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Girls

Tirkiye'de son yillarda 6zellikle Snem kazanan nii-
fus artigi, hizli kentlesme, sanayilegme, trafik sorunu-~
nun artmasi, enfiésyon kargisanda paranin degerini koru-
yYabilme gayretleri ve ingaat teknolojisindeki geligmeler
nedeniyle konut ingaatinin hiz ve etkinlik kazanmasi, bu
alandaki iliretim ve pazarlama komularini 6n plana g¢ikar-
migtair.

Biylik ingaat-mliteahhitlik firmalarinin dogmasai,
devlet destegi ile biiylik projelerin yiiriirliife konulmasi
ve birgok bankacilik-finansman kurulugsunun konuya ilgi
duymasi nedeniyle emlak pazarlama konusu gliniimiizde olduk-
¢a biiylik 6nem kazanmigtar.

Emlak pazarlama; 6zellikleri nedeniyle birgok gew
Teye gekici:gelmekte ve gengler icin adeta yeni bir mes-~
lek alani olugturmaktadar.

Emlak pazarlamasi ile emlak lrctimi igige konular-
dar.liretimde, segilen halk tabakasinin da istekleri gtz
Oniline alinarak iliretim gergeklegtirilmekte ve daha sonra
satim islemi kolaylikla yapilabilmektedir.¥ani gilinlimiizde
ilkemizde artik emlak konusunda da geleneksel pazarlama-
dan modern pazarlamaya geg¢is ¢ok hiazla bir seyir izlemek

tedir.

Emlak pazarlamasinda en Snemli faktor misteri ile
emlak¢inin birbirine giliven duymalaradar. Ozellikle gegmis
te bazi k&t niyetli kigilerin bu giiveni kUtiiye kullanma-
lari, halkimizi emlak alim-satiminda ¢ok daha fazla tem-

kinli olmaya itmis ve emlakgidan uzaklagtarmigtar.
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Emlak pagzarlamasi iilkemizde son yillara kadar pek
bilimsel esaslara dayanmadan yapildifindan Szellikle bu
konuyla dogrudan ilgili kaynak temini oldukga glictiir. Ay-
rica konunun mahremiyeti de bilgi toplamayi zorlagtarar.
Yine de 6zellikle Turyap Emlak Bilgi Bankasi'nin diizenle-
digi Emlak Pazarlama Uzmani Yetigtirme Semineri bize bu
konudaki caligsmamizda g¢ok biiyiik katki saglamaistir. Bunun
yanainda pazarlama kitaplarindan edinilen bilgilerin emlek
konusuna uyarlanmasi ile de konu hazirlanmaya c¢alisilmiga
tar.

Bu caligmamiz iki ana bdliimden olugmaktadir.

Emlak'in tanami, Gzellikleri ve sainaflandirilmasi
bagligini tagayan birinci bdliimde kisaca, emlakin tanima
yapilmig, emlak yatarami yapmadaki amag¢ ve bu yatiram ya-
pilarken dikkat edilecek hususlar belirtiimigtir. Ayrica
emlak pazarlamasinen teknik, hukuki ve mali dzelliklerin
de kisaca deginilmistir. Bunun yaninda yine bu boliimde
emlak cesitleri, gesitli fomnksiyonlaraina gore sainiflandi
rilmaya tabi tutulmugtur.

Emlak pazarlamasinda pazarlama stratejisi bagliakla
ikinci bbdliimde ise, emlak pazarlamasi amaciyla bir pazar
lama stratejisi olusturmak igin gerekli olan hedef paza-
rin segimi ve pazarlama karmasinin olugturulmasinda dik-
kat edilecek hususlar belirtilmigtir.

Ekler b6liimiinde ise ornek olugturmasi bakaimindan
Turyap Emlak Bilgi Bankasi'nda kullanilan cegitli dokiima
lar sunulmugtur.

Caligma baza yorum Ve bnerilerin yer aldigi sonug

boliimii ile tamamlanmaktadar.



BIRINCI BOLUM

EMLAK' IN TANIMI
_ OZELLIXLERI
VE
SINIFIANDIRILMASI
1. EMLAK'IN TANIMI
ledeni Kanun'un 632, maddesine gbre taginmaz mal
milkiyetinin konusu, yerinde sabit olan geylerdir(1l).Yya-
saya gore tasinmez mallar gunlardar.
a. Arazi
b. Tapu sicilinde daimi ve miistakil olarak ayra-
ca kaydedilen haklar
c. Badenler
d. Kat miilkiyeti
1.1. ARAZL

Tapu Sicil Miziigii'niin iiglincli maddesi araziyi,®si-
nirlari ayirdedilmeye yeterli vasatalarla belirlenmig her
cesit zemin yiizeyi® olarak tanimlar.Arazi ilizerine dikilen
bitki ve yapilan yapilar onun, tamamlayici pargasi olur
ve araziyle bir biitiin olarak taginmaz miilkiyetinin konu-
suna girer(2).

1.2, DAlmi VE MUSTAKIL HAXLAR

Bir hakkin bagimsiz olarak tapu kiitiifiine kayit
edilebilmesi ig¢in omun, sahibi tarafindan bagkasina ge-
girilebilmesi ve slirekli bir amag¢ igin kurulmugs olmasi

gerekir(3).Bu haklar Wedeni Kanun'un 625. maddesine gére

-???Zis-gaaiﬁ:-aﬁndogdujﬂﬁhendis ve WMimarlar Icin Topog-
rafya, Istanbul, 1T saya:1288, TTU I=tbaasi, §§EZ, s.%i}
2) YAZGAN,,Giiltekin, Hukukg 1. Baski, Istanbul, TER

Yayin No: 409, HEB Baslimevi, 6, 8. 93,
(3) YAZGAN,Giiltekin, a.g.k., s. 93.



a. Ust hakka(ingaat hakka)

b. Kaynak hakka
olarak ikiye ayralar.

1.2.1, UST HARKI

Milkiyeti bir bagskasina ait arazi iizerine veya al-
tina ingaat yapma veya daha ®nce yapilmig bir insaati ye-
rinde bairakma hakkidar,

1.2.2, XKAYNAK HAXKI

Bir bagkasinin arazisindeki kaynaklardan yararlam
ma hakkidir¢4). Bu hak, hak sahibinin &6liimii ile son bulwx,
Bagkasina devredilemez, Bundan dolayi bu hak, bagimsiz
bir hak niteligi kazanamaz(5).

1.3, #ADENLER

fadenler yasasinin dérdiincii maddesine gire, devle-
tin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan madenler ilizerinde,
6zel miilkiyet hiikiimleri gegerli degildir(6).Devlet tara-
findan 6zel kigilere verilen isletme haklari millkiyet hak-
ki degildir.Yani, ozel millkiyete ait bir araziden maden
¢cikarsa bumu ¢ikarma ve kullanma hakki devlete aittir,
Devlet dilerse bu madeni igletir veya igletme hakkina bir
bagkasina verebilir.Ancak sonugta araziyi yine eski duru-
muna getirerek malsahibine teslim etmek zorundadir.iaden
sicilleri, tapu sicilleri disinda ilgili olduklari bakan-
liklarca tutulmaktadir.

1.4, KAT MULKIYETL

634 Sayili Kat Milkiyeti Kamunu'na gbre, tamamlan

4) GZGEN, Gindogdu, a.g.k., 5. 831.
~5§ KARABASAN, Tustafa Regit, Gayrimenkul Hukuk Dava-
lara, istanbul, Istanbul vatbaasi, 1967, 5. 1l2.

(6 )T OZGEN; Gilindogdu, a.g.k., s. 831,
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mig bir yapainin kat, daire; ig biirosu, diikkan, depo git
boliimlerinden ayri ayra ve bagli bagina kullanilmaya el-
verigli olanlar lizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya or-
tak malikleri tarafindan bagimsiz millkiyet haklara kurula-
bilir. Bagimsiz b&liimler ilizerinde kurulan bu miilkiyet hak-
larina kat miilkiyeti denir. Bagimsiz bir boliimde miistakil
miilkiyet hakkina sahip olan her kat maliki ayni zamanda
zorunlu olarak, ana yapinin lizerinde bulundufu arsanin

da miigterek sahibidir(7).

1985 yalanda Devremﬁlkhxanunﬁ da c¢ikartilarak Kat
Milkiyeti Kanunu'na eklenmigtir.Devremiilk Xanunu'nun kap-
samina giren taginmazlar sahipleri tarafindan belli do-
nemler itibariyle kullanilmaktadir.Boylece bir taginmaz
birden fazla ortak tarafindan satin alinmakta ve kulla-
nilmaktadir.Bu sistem daha gok yazlaik villa satilmasin-
da gbze carpmaktadir,

fedeni Kanun'un 633. maddesine gbre tasinmaz miil=-
kiyetinin kazgnxlmas1 igin tapu siciline kayit kosulu
vardir.Bunun dlslnda ancak, miras, kamulagtirma, cebri -
ra ve: mahkeme ilami ile bir taginmazan sahibi olunabilir
Ancak y;ne de tescil iglemi yapilmadan satig ve tasarruf-
ta bulunulamasz.

2. EMGAK'IN OZELLIKLERI

2.1, EMLAK YATIRIMININ 0ZELLIXKTLERI VE GELECEKIEN

BEKLENTILER
2.1.1. EMLAK SATINALMA KARARINDA IHTIYACLAR .
HIYERARGISIL

—{7) REISOGLU, Safa, TMirk BEgya Hukuku,6. Baski, Ankara,

Ankara {niversitesi Siyasal Bilgiler Fak. Yayln
No:440, 1.,cilt, 1980, s. 119.
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Insanlarin ihtiyaglari genel olarak beg gurupta to-

lanabilir.Bunlar da dncelik sarasina gore gsu gsekilde si-~
ralanabilir(8).

a. Biyolojik ihtiyaglar

b. Glivenlik ihtiyac1

c. Sosyal ihtiyacg¢lar

d. Psikolojik ihtiyacglar

e. Kigisel blitiinlegme ihtiyaca

Biyolojik ihtiyaglar igersine bir evden beklenen lo-
Tunma, siginma, barinma gibi faktdrler girmektedir.

Glivenlik ihtiyaci icersine kisaca, kigsinin kendisi-
nin ve gocuklarinin gelecegini garanti altina almak iste-
mesi girmektedir.

Sosyal ihtiyaglar ise, evin kigiye bir itibar, say
ginlik ve gevre kazandirmasi istegidir,

Psikolojik ihtiyaclardan kasit ise, evin sahibine
konfor, rahatlik gibi geyleri saglamasidar.

insanlarin oturduklari ev ile bir siire sonra kigi-
sel olarak biitinlegmeleri, onlari ev alirken daha dikkat-
1i olmaya iter.

Kisaca, bir evin satinalinmasi ig¢in gerekli sebep-
ler, rasyonel ve duygusal olarak iki kisima ayrilmaktadarx
Rasyonel sebepler, fiyat, kalite, dayaniklalik gibi so-
mut 6geler oldugu halde duygusal sebepler, emniyet, me-
rak, bencillik, itibar, rahatlik, taklit gibi soyut Sge-
leri kapsar.Ayrica her iiriiniin bir veya daha fazla prob-
lemi ¢6zdiigii i¢in satinalindiga varsayilmaktadir.Bu yiz-
den, iiretilen emlak potansiyel miisterilerin ne kadar gok

iSS BARUTGUGIL, Ismet Sabit, Emlak Pazarlamasi, Yayim-

lanmamis Seminer Tebligi, Istanbul, 29-30 Temmuz
1989,
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ihtiyacini kargalayabilirse o kadar g¢ok satilma gsansina

sahip olur.

2.1.2. BIR EVE SAHIP OLMANIN SAGLAYACAGI AVANTAJ VE

DEZAVANTAJIAR

Bir eve sahip olmanan saglayacagl,avantaj ve deza~
vantajlar su gekilde sairalanabilir(9).

1. Bir eve sahip olmak, glivenlik duygusu verir.

2. Ev sahibi olmak, tasarruf plani yapmayi zorunlu
kilar,

3. Ev sahibi olmak, gurur, mutluluk ve tatmin duy-
gusu verir.

4. Bir eve sahip olmak, kiginin ve ailenin sayginlai-
gini artarar.

5. Bir eve sahip olmak, belirli bir yere ait olma,
yerlegsme ve cevre edinme olanagi saglar.

6. Ev sahibi olmanin kigiye sagladigi, fiziksel, p-
sikolojik, sosyal ve finansal kolagliklar vardar.

7. Ev alami ig¢in yapalan yatiram, bagska alanlara ya-
pilabilecek yatarimlardan vazgegmeyi gerektirir,

8. Ev sahibinin, evin bakimi, onarimi, geligtirilme-
si igin gerekli masraflari ve vergileri Odemesi gereklidir.

9. Bir eve sahip olmak, bir gehir veya btlgeden bag-
ka bir yere tagsinmaya gliglegtirir.

10. Evin alimi sarasinda evin borg¢larinin ddenmesi,
kiradan ¢ok daha fazla aylik harcamanin yapilmasini gerek-

tirir ve aile blitgesini =zorlar.
2.1.3., EWLAK YATIRIMI YAPARKEN DIXEAT EDILMEST

(9) BARUTGUGLL, lsmet Sabit, a.g.k.
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Yatarim amaca ile emlak alinmasi halinde degerlen-~
mis miilke yatirim yapilmamaktadir,0rnegin, emlak deger
kaydinin birden onbege kadar bdliimlere ayrildigini digi-
nelim,iklmet ve ticaret igin sekizden sonrasi uygun ol-
makla birlikte, yatirim ig¢in uygun degildir.Yatirim igin
yapilagmanin tamamlanmadigi yerler dikkate alinmalidar,
¢linkii, yapilagmanin tamamlandifi yerler fazlé pirim yap-
mamaktadir.Eger, yatirim yapalan yer kisa siirede on kat
deer kazanmis ise satilmali ve yine yapilasmanin tamams.
lanmadagi yerlere yatirim yapilmalidar, ¢iinkii, kisa siire-
de on kat deferlenen bir tasinmazin tekrar on lat defer-
lenebilmesi igin ¢ok uzun zaman gecmesi gereklidir(l0).

2.1.3.1, PARANIN EMLAK'A YATIRIMI

Emlak yatiramlaranin kira harig belirli bir yallak
getirisi yoktur.Bunun yaninda, yatirimin asgari miktarsz,
boliinebilme olanagl ve hazar tdeme glicli gok sanirli ol-
maktadar.Ancak, iyi bir yere yatiram yapilmigsa, gilivenir-
1igi ¢ok saglam olabilmektedir.Emlak yatirimi uzun vadeli
bir yatairim araci olarak kabul edilmektedir.

Devletin konut sorununu ¢Oziimlemek amaciyla 6zellik
le arsada olugan spekiilatif kfrlari nleyici tedbirler al-
mas1 miimkiin goriildigiinden ve aydin kesimin bu yonde dev~
let makamlarini zorlamalari nedeniyle, uzun vadede yatairim
gayesi ile emlak aliminin pek k&rl1 bir ig olmayacagi dii-
siinlilebilir.Bundan dolayi emlak?a agari yatiram pek tav-

siye edilmemektedir,
Komut, igyeri gibi emlak cesitlerinin iiretimi uzun
(10) ARASLI, Adil, Trki etde ve Diger Ulkelerde Emlak-
¥ eilik, Turyap Emlak Pazarlama %zmqnl Yetig tirme
%emineri, Yayaimlanmamig Seminer Tebligi, Istanbul,
Agustos 1989,
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vadeli bir siliregtir.Bu yiizden talepteki hizli deZisme su-
nuyu hizla harekete gegiremez.Bundan dolayi talebin haizla
artmasi iiretim miktaraini ayni hazda artiramayacagi gibi,
talebin diigmesi de iiretimi birden du;duramamaktadlr.Bu o-
zellik emlak yatirimlarina Snemli derecede risk yiiklemek-
tedir.

2.1.3.2. ARSA VE ARAZI ATLIRKEN DIKKAT EDILMESE

GEREKEN HUSUSLAR

Araziden arsaya doniigiimde birka¢ ara agama vardar.
Bunlar genellikle sirasiyla, arazi, olugan imar arazisi,
imar aragzisi, ham imar arazisi, olgun imar arazisi, arsa
geklinde bir yol izler(1ll).0lusan imar arazisi.daha sonra-
ki ihtiyag¢larda, imar arazisi olarak ilan edilmesi ve bu
ama¢ i¢in kullanilmasi imkani bulunan aragzilerdir.Eger
bir bdlgede, nazim imar plani tamamlanmamig ise o zaman
olugan imar arazisi, yakin bir gelecekte imar ig¢in arazi-
nin konumunun uygun hale gelecegi ve deZerlenecegi arazi-
nin sahip oldugu imkanlar ve diger sartlarla belli olan
arazilerdir.Imar arazisi ise kesinlegmis nazim imar pla-
ni, uygulama imar plani veya ekonomi ile ilgili planlar-
da yapi igin Ongbriilmis ve ayrilmig olan arazilerdir,.E-
ger arazinin alt yapisi eksik ise ham, yeterli ise olgun
imar arazisi adini alir,Sekil ve biiylikliik bakimaindan 6n-
gorilen imar amaci:icip bdliinmiig, gerekli yol agi yapilip
su ve eiektriknihtiyac1 giderilmis, kanalizasyona baglan-
tis1 yapilmis imar parseline de arsa denir.

Arsa alama 81fas1nda ilk diigiinlilmesi gereken gey

_j@g%ggf_g%ﬁg%zglgrak alip arsaya ¢evirmek olmalidir.EZer
11) Y Nazmi, Kamulagtirma Teknigi, Istanbul,:
. sfg” Say1: 191,. thaa Teknisyenleri Basimevi, 1987
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bu gercgeklegtirilebilirse kfr maksirum seviyeye g¢ikartila-
bilir.Ancak bu iglem yapilarken, arazinin imar durum,bu-
lundugu yer, ulagtairma durumu, altyapi gibi faktbrlere &-
nem verilmelidir.Arazinin yeri yatarim sliresini belirle-
mektedir.Arazi gsehirden uzaklagtik¢a yatiraim siiresi uza-
maktadar.

Kiigiik tasarruf sahiplerinin biiylik arazi alip bunun
nimetlerinden yararlaﬁabilmeleri i¢in en gegerli yol ko-
operatif kurmaktir.Arazi alimindan sonra yapilacak par-
selleme islemi de kooperatifge yaptirilabilir.Arsa satin
almak igcin en uygun zaman kent yakinlarindaki ingaatlarm
durgunluk ge¢irdigi zamandir.Xentten uzaklagtik¢a bunun
6nemi azalmaktadir,.Ayni zamanda, icra satiglari da arsa
veya arazi aliminda iyi bir farsat yaratabilir.Ancak, bu
islem ig¢in toplu para bulundurmak gereklidir.

K1yl seridi ilizerindeki arsa ve arazilerin. alinip
satilmasi konusunda gelecekte yasal sinirlamalarin arta-
cagl yoniinde genel bir egilim olmasi nedeniyle buralarda-
ki arsa ve arazilere yatirim yapmak ig¢in temkinli olun-
malidar,

Yazlik igin arsa se¢iminde de yine gok dikkatli o~
lunmaladar,Giinkii, alinan yer higbir zaman geligmeyebilin,

Bliylik ve degerli bir arsa veya araziye yatirilan m-
ranin bir kismi, alinan emlak ipotek ettirilerek kredi o-
larak alainip bagka iglerde kullanilabilir(12).

2.1.3.3, EV ALIRKEN DIKEKAT EDITMESI GEREKEN

HU SU SLAR
Bir evin satinalinmasinda iki temel sorun ortaya
(12) CINAR, Uult Yagar, lg%ggg_ggggglg%gg%,'Yaylmlanma-
ni1g Bitirme Odevi, Istanbul, T.T.0. ingsaat Fak.,
1987, s.63.
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¢ikmaktadar;Birincisi evin yerini seg¢mek, ikincisi ise e-
vi segmektir(13).

‘Evin yerinin segilmesinde su sorular yardimec1 ola-~
bilir,

l..Ev, okula, ¢argi ve pazara ne kadar yakindir?

-2. Semt olarak ne kadar glivenlidir?

3. Yol, su, elektrik, kanalizasyon gibi altyapi do-
natilari yeterlimidir?

4. Ulagaim kolayliklari varmidir?

5. Cevre ve manzara olarak Gzellikleri nelerdir?

ikinci temel sorun olan dogru evin seg¢iminde ise e-
vin big¢imi, ingaat tarzi, toplam alani, oda sayisi, salon
ve oda genislikleri, 1sitma, aydinlatma, havalandirma ve
ses 6zellikleri dikkatle gozden geg¢irilmelidir.DoZru evin
seciminde, akilci ve mali faktdrlerin etkisi yaninda duy-
gusal faktérlerin de Snemi vardar.Bir kiginin bir evde
matlu olarak yagayabilmesi igin Once, o evi sevmesi ve te-
nimsemesi gereklidir.

Yaganacak yerin se¢iminde incelenmesi gereken bir
nokta da bu yerin gelecekte hangi &zelliklere sahip ola=-
bilecegidir.Garpik gehirlegme, altyapa eksikligi gibi fdk-
torler gelecekte gevre iizerinde olumsuz etkilerde buluna~
bilir.

Ev satinaliminda diger bir faktor de dogru zamanin
secilmesidir.Bir ailenin ne zaman ev satin almasl gerek~
tigini su sorular ortaya koyabilir.

1. Aile yeterli peginati ddeyebilecek tasarruf mik-

tarina sahip midir?

(15) TEKELL, [lhan, Emlak Pazarlamasi Xonusunda Goriig-
me, Agustos 1989.
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2. Gelecekteki gelir diizeyi evin geri kalan borcu-
nu tdemeye yeterli olabilecek midir?

3. Gelecekteki gelir diizeyi evin demirbag giderleri-
ni,apartman veyéd sitenin ortak masraflarini, sigorta, ver-
gl gibi ddentileri “demeye yeterli olabilecek midir?

Eger, bu sorulara olumlu cevaplar verilebiliyorsa
ev satinalma zamani gelmigtir.Bununla birlikte egZer, borg
veya kredi alinacak ise bunlarin da beraberinde getirece-~
gi fazladan masraflar gtz Oniine alinmaliadar(14).

Bir ev alarken, tapunun hisseli olmamasina, kat mil-
kiyetinin kurulrmus olmasina ve eski eser kaydina dikkat
edilmelidir(15).

Ayrica, mevduat faizlerinin agiri yliksek oldugu do=-
nemlerde emlak sahiplerinin‘bir kisminin miilkiinli satip pa-
. rasini faize verdiklerinden emlak fiyatlaranda bir diigme
goriilebilir.Bdyle ve ingaat sektOriinlin durgunluk gegirdi-
gi zamanlar emlak alimi ig¢in uygun zamanlardir.

2.2, GENEL OLARAK EMLAK PAZARTAMASININ OZELLIKLERL

Emlak pazarlamasinin genel olarak dﬁrt“yanﬁ bulun-
maktadir.Bunlar kisaca emlak pazarlamasinin,

a,Teknik yonil

b.Hukuki ybhi

c.mali‘yﬁnd'

d.Pazarlama yonii'diir.

2.2.1. TEKNIK YOR

Bu b6liim genel olarak, bir taginmazin iiretimi sara-

sinda uyulmasa gereken teknik, zorunluluklari dile getirm
(1) TERELI,I1han, a.g.ke.
(15) CINAR, Umit Yagar, a.g.k., s.63.
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mektedir.Bu boliim hakkinda bilgi edinmek igin yliriirliikte~-

ki imar mevzuati, ySnetmeliklgri ve uygulamasi ile emlak

degerini etkileyen teknik faktdrlerin aragtirilmasi ge-

rekmektedir,

sinda

nunun

2.2.,2, HUKUKI YON

Bu bollime, bir emlekin iiretimi ve alim-satimi sara-
uyulmasi gereken hukuki kurallar girmektedir.Bu ko-
O6grenilmesi igin,

1l.Tasinmaz Hukuku ve Uygulamasa

2.Miras Hukuku ve Uygulamasi

3.,lcra, Iflas Hukuku ve Uygulamasi

4 .Kira Hukuku ve Uygulamasi

5.Bor¢lar Kanunu ve Uygulamasa

6.Xat Milkiyeti Xanunu ve Uygulamasi

7. Tapu ve Kadastro Xanunu ve Uygulamasi

8.3194 Sayili imar Kanunu ve Yonetmelikleri

9.3030 Sayili Biiyliksehir Belediyeleri Xanunu

10.775 Sayila Gecekondu Xanunu

11.2981-3290 Sayili Imar Affi Xanunlari
12.Ramulagtirma Kanunu

13 .Belediye Gelirleri ianunu

14,2960 sayili BoZazigi Xanumu

15, mbiat Varliklarini Koruma Xanunu incelenebilir.
2.2.3, MALI YON

Bu b&liilme emlak iiretimi,talam-satimi sarasinda dev-

lete Sdenmesi gereken vergi ve harg miktartara girmekte-

dir.Bu bolim ile ilgili olarak da,

1.Emlak Vergisi Xanmumu ve Uygulamasi

2.Veraset ve intikal Vergisi Kanunu ve Uygulamasi



14

3.Gelir Vergisi Kanumu ve Uygulamasa

4.Kurumlar Vergisi Kanunmu ve Uygulamasa

5.Katma Deger Yergisi Kanumu ve Uygulamasi ile di-

ger ilgili yasalar incelenebilir,
2.2.4, PAZARTAMA YONU

Bu bp6liime emlakin liretiminden satisina kadar veri-

len kararlarda uyulmasi gereken kurallarin saptanmasi gir.

mektedir.Bu boliim, tezimizin ana komusunu olusturmaktadar

ve ileriki bdllimlerde ayrintilarayla incelenecektir.

3, EMIAX CESITLERININ SINIFIANDIRILMASI

Genel olarak emlak gegitleri su sekilde siniflanda~

rilabilir(16).

1. Mirlerine G6re

. 8o

b,

Cs.

d.._

PR -8
f.
g.
h.
1.

i.

‘Gecekondu

Apariman. dairesi

Mistakil ev
¥illa
Kondominium
Tobil ev
Yazlak ev
Toplu konut
Arsa

Arazi

2. Kullanam Amaclarina Gore

a.
b.

Ce

Barinmak amaciyla{(ev):
igyeri amacaiyla (biiro, diikkan, atelye, otel).

TMarimsal amagla (tarla).

3. Kullanim Bigimlerine Gore

(16) BARUTCUGIL, Ismet Sabit, a.g.k.



4.

6,

8.
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a,.mulk.
b. .Kirelik
Kullanim Slirelerine Gore
a. Gecgici oturulan (dag evi, yazlik, garsoniyer)
b. Sirekli oturulan
c. Lojman
Niteliklerine Gbre
a. Yeni
b. Eski
¢. Tarihi (korunmaya alinmig)
Yasal Durumlarina Gore
a. Ruhsatla
b. Ruhsatsiz
Yapamcisina Gore
a. Kooperatif
b. Miteahhit
c. Ozel ingaat
d. Banka
ingaat Kalitelerine Gbre

a., Roti

b. Orta

c., iyi

d. Liiks

e. Stiper liiks

Yapi ialzemelerine Gore
a. Betonarme (kagir)

b. Ahgap

c. Prefabrik

d. Yigma (kerpig)
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10. Odeme Sekillerine Gdre

a, Pesin
b. Vadeli
c. Kredili
d. Ipotekli
1l. FPiyatlaraina Gore
a, Kelepir
b. Ucuz
c. Normal
d. Pahala
e. Cok pahali
12, Biliyikliiklerine Gore
a, Kigiik
b. Orta
c. Biylik
13, Bulunduklari Yerlere Gore
&, Sehir ici
b. Sehir dasa
c. Sayfiye (dag, deniz kiyisi)
14. Eklenti Olanaklaraina Gore
a, Bitmig konut
b. Yeni eklenti yapimina olanakla komut
Bu siniflama giiphesiz bir fikir edinebilmek amaciy-
la yapilmigtar.Degigik kriterlere gore gerekli siniflan-

dirmalaran yapilmasi ve farklia emlak gegitlerinin ortaya

_konulma51 mimkiindiir.
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1KINCI BOLU
EMLAK PAZARTAWASINDA
PAZARTAMA STRATEJISY

viifimiizde emlak pazarlamasi artik, emlaklarin kiigiik
kiigiik birimler halinde liretilip pazarlanmasi yerine biiylik
projelerin gergeklegtirilip pazarlanmasi asamasina gelmig-
tir.Bunun sebebl, hizli niifus artigi, kominikasyondaki ge-
ligmeler, biiyik kentlerin doZusu, uluslarin ekonomik uz-
lagmaya dogru ybnelmeleri ve servet birikimidir.Bitiin bun-
laran sonucu olarak emlak pazarlamasinda da ihtisaslagma-
nin geregi ortaya cikmigtar.

1. HEDEF PAZARIN SEQIMI

Inga edilen binalarin kolaylikla pazarlanabilmesi i-
cin iireticilerin ve saticilarin insanlarin nasil bir {rin
istediklerinin temeline inmeleri ve buna uygun olarak em-
lak iiretmeleri gerekir.Yani iireticiler ve saticilar bir
{iretime karar vermeden Snce pazarlama aragtirmalarina ¢ok
tnem vermelidirler.Bunun sonucu olarak toplumun hangi ke~
simine hitabedilecegi ve bu pazarda hangi yolun izlenece-
i belirlenmelidir.Bunun ig¢in igletmenin ilk 6nce bulmaya
hizmet etmeyi ve karsilamayi amagladifi genel gereksinme-
lere iligkin bir temel tanim yapmasi gereklidir.Ornegin
barinma, korunma, konfor, ucuz konut gibi ihtiyaglardan
bir veya birkagina gideren bir emlak liretimini bir iglet~
me iistlenebilir.Ancak isletme ytneldigi temel gereksinme
gruplarini tanimlarken hig¢bir zaman ﬁretebilecegi her tir
1i emlak ile bu gereksinmelerin her yOniini kargilayacagi-

ni iddia edemez.lgletme bulundupu pazar iginde bir ¢ok pa~
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zar boliumiiniin oldugunu kabul eder.Ayrica, sinirli kaynak-
lari nedeniyle bir igletme ileriki faaliyetleri iizerine
bir ¢ok kiasitlayici koymek zoruﬁdadlr.Pek ¢ok kurulus, hiz-
met gttiirmeyiddlisiindiigi belli”gruplaran belirli gereksin-
melerini se¢mek suretiyle ilerideki faaliyetlerinin sanar-
larini g¢izer,

1.1, PAZARIN BOLUMLENDIRITMEST

Bu iglem bir pazarin ayni Gzelliklering tagiyan ali-
c1 alt gruplarina gore boliimlere ayrilmasi, difer bir de-~
yisle heterojen bir pazarin homojen bodliimlere ayr11§351
islemidir(1l7).Pazar b&limlendirme cesitli yararlar sagla-
maktadir(18).

1., Mutundurma galigmaari karliliin en fazla olaca-
€1 umulan pazar boliimlerinde yogunlagtirilar.

2. Pazar talebine uyan mal ve hizmetler iiretilir.

3. Pazardaki degigmeler daha iyi izlenir.

4, Pazara en uygun tutundurma metotlari belirlenip
etkin bir bigimde uygulanir.

Bir igletme yeni bir pazara girmek istediginde paza-
r1 su sekilde bdliimlendirmelidir(19).

1., Mevcut pazar boliimlerini birbirinden ayirici ni-
teliklerin ve bunlara gbre pazar boliimlerinin saptanmasi
yapilmalidar.

2. Her btliimiin biliylikliigi ve deZeri belirlenmelidir.

3. Rakip markalaran piyasadaki durumlari incelenme=-

(17) MUCUK, ismet, Pazarlama }llkeleri, Istanbul, Dg¢r Ya-
inlari, 1982, s. 84.
(18) %EMALCIiAR, Iihan, Pazarlama, Eskigehir, 2., Baski,

B.t.T.1.4. Yayinlary, 1979, s. 200.
(19) XOTLER, Philip, Pazarlama YOnetimi, Cev: Erdal Ya-
man, 1. G@ilt, IsTanbul, Bilimsel Yayinlar Dernegi,

1984, s, 182-183.
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lidir,

4, Yeterince veya hi¢ hizmet edilmeyen pazar bsliim-
leri se¢ilmelidir.

5. Cekici gtriinen pazar boliimlerinin cografik, der.
mografik, psikolojik olarak temel nitelikleri belirlenme-
lidir,

Pazar béliimlendirmede en &nemli nokta tiketici Gzel-
liklerinden haraket edilmesidir.Bunlar belirlenirken,

a. Misterinin bu mamiile ihtiyaci var ma?

b. Misterinin bu mamiilii alacak maddi olanagi var mf@®

c. Kolay ulagilacak bir kigi mi?

d. Bu kisiye ne kadar satigs yapilabilir?
sorulari miisterilere sorulabilir(20).Pazarlar cografik,
demografik, psikolojik ve davranigsal deZigkenlere gire
olmak iizere ddrt grupta boliimlendirilebilir.

1.1.1. COGRAFIK BOLUMLENDIRME

Saticilaran ve ifireticilerin iginde faaliyette bulu-
nabilecekleri ve kargilagtirmala bir ilistlinliife sahip olahi-
lecekleri bolgeleri inceleyip en uygun olanini segmeleri-
ne cografik boliimlendirme denir.Pazarlar bdlgelere, il ve-
ya ilge biiylikliigline, karsal alan veya kent olmasina, ikli-
mine gore bdliimlere ayrilabilir,

1.1.2. DEMOGRAFIK BOLUMLENDIRME

Saticilarin ve ireticilerin, yas, cinsiyet, aile bi-
'yﬁklﬁgﬁ, gelir, is, Bgrenim, aile yagama ddnemi, din, ulu-
sallik, toplumsal sinif gibi degigkenleri temel ilke ola-

rak benimseyip miisterileri ayri ayri siniflandirmalarina

(20) AKRKAYNAK, Aydin-UZUNCARSILI, Ulkii, Pazarlama, uryap
Emlak Pazarlama Uzmani Yetigtirme Semineri, Yayim-
lanmamis Seminer Tebligi, Istanbul, Agustos 1989.
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demografik bsliimlendirme denir.Emlak pazarlamasi konusun-
da gelire, yas gruplarina, aile bﬁyﬁklﬁgﬁne goére ayri ay-
T1 bSliimlendirme yapmak gok biiyiik fayda saglar.

1.1.3. PSik0L0J1X BOLUMLENDIRME

PEikolojik boliimléndirme, tliketicilerin bilgi diize-
yi, kigilikleri, sosyal sainaflari, siyasal egilimleri gi-
bi faktdrler dikkate alinarak yapilabilir.

l1.1.4. DAVRANIGSAL BOLUM;ENDIRME

Bu boliimlendirmede ise pazar, alicilarain belirli bir.
mamiil veya mamiil Czellikleriyle ilgili bilgilerine, tutum-
larina, satin alma gii¢clerine, satin alma zamanlarina, kul-
lanaim siirelerine, kullanim yogunluklarina, merkeze baZim=
liliklarina gbre bSliimlere ayrailar.

1.2, SEGIMIN YAPILMASI

Pazar boliimlendirildikten sonra hedef pazarin segi-
mine gecilebilir.Hedef pazarin seg¢imi, mamiilii pazarin han-
gi boliimlerine ve hangi tiiketici gruplarina arzedilecegi-
nin kararlastlrllma51d1r(21).Igletme hedef pazaraini ii¢ ay-
r1 stratejiye gbre segebilir.

1.2.1., FARKLILAS TIRILMAMIS PAZARLAMA

isletmenin, Srnegin bir gegit konut liretip tim ali-
cilara bir pazarlama pregrami ile gekmeye galagmasidar,
Farklilagtirilmamis pazarlamada tiiketicilerin ortak istek
leri goz ©Oniine alinarak bir tek iiriin firetilir ve bir tek
pazarlama karmasi ile genis kitlelere ulagmaya caligilar.
Bundan dolayi giderlerde kisanta saglar,JFarklllastlrll-

mamig pazarlamaluygulayan isletme pazaran en genis bOliimli-

. (21) EREH,. Tung, Yonetim-Acisindan Pazarlama,’ 3.Baski
o §§?§pbgl; TBT.T.T.A,, Nihat Sayar Yayln'vé Yardlé
Vakfi Yayinlari, 1960, s. 37.
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ne ydnelen bir mal ve pazarlama programi geligtirir. Is ko-
lunda bir cok igletmenin ayni politikayi izlemesi durumunda
en biiyik pazar bolUmiinde agsira rekabetin, kiigiik pazar bSliim-
lerinde ise tatminsizligin ortaya gaktiga goriiliir(22).

1.2.2. FARKLILASTIRILMI$ PAZARLAMA

Isletmenin, her bir pazar boliimii i¢in ayra mallar
veya pazarlama programi geligtirmesidir. Bunun sonucu ola-
rak toplam satigta bir artig olur. Ancak mamiil aragtirma,
geligtirme ve milhendislik faaliyetleri, iliretim ve yonetim
giderleri, stok ve tagima giderleri de satigla birlikte ar-
tar.

1.2.3, YOGUNLASTIRILNMIS PAZARLAMA

isletmenin tiim ¢abalarani bir veya bir ka¢ kazangla
pazar boliiminde yogunlagtirmasidir. Boylelikle o bolime ilig-
kin en uygun mamiil geligtirilip pazara sliriiliir. Bu strateji
daha ¢ok sinirli kaynaklara sahip firmalarca tercih edilir.
Ydgunlastairilmig pazarlama stratejisi izleyen isletbé, hizx
met ettigi pazaf boliimlerinin ihtiyaglarana iligkin 3daha cok
bilgiye ve o alanda Gzel bir iine sahip oimasi nedeniyle, be-
lirli pazar boliimlerinde.gok giiglii bir pazar {istiinliigli kaza-
nir, Isletme bu pazarda uzmaﬂiagacagl igin igsletme giderler
rinde biiyiik lclide kaisinti saglar.

Hedef pazar segerken su etkenler gtz Oniine alinmali-
dir¢23).

1- Isletmenin kaynaklari pasgarin timiinli kapsamiyacak
sinarli ise yogunlastairilmig pazarlama stratejisl uygulanma-

ladar.

322, mmz’ PIillip' a.gok., S. 201.

(23) KOTLER, Philip, a.g.k., S. 205-206.
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2. Homojen mallarda farklilagtairilmamis pazatrlama,
heterojen mallarda ise farklilagtirilmig veja yogunlagtirilwm
mi§ pazarlama uygulanmalidar,

3. Nalin sunmug agsamasinda farklilagtirilmamig pazar-
lama, olgunluk dPneminde ise farklailastirilmasg pazaflama uy-
gulanmalidar.

4. Tek tiirlii pazarlara girmenin en iyi yolu farkli-
lagstarailmamag pazarlama, tﬁrlﬁlﬁk}gﬁsteren pazarlarda ise ya
farklailagtirilmig pazarlama ya da yogunié§t1r11m1§ pazarla~
madir. B

%. Rakiplerin farklilagtirilmamig pazarlama uygula-
diga bir pazarda, igletme farklalagtairilmag pazarlama uygu-
layarak iistiinliik kurabilir.

1.3. BUROIWUK ACITMASI

Bliropun yerinin sec¢imi, biliylikligli ve dekorasyanu yo&-
nelinen hedef pazara gore belirlenir. Ornegin; semt bazinda
emlak alim-satimi ve kifalama31 yapayor isek bilironun yerinin
islek bir caddenin iizerinde bulunan bir binanin girig katine
da olmasinda pazara ulagma aglslndah cok biiyiik fayda vardar.
Ayrica yine biiro.yeri segerken park etme sorurunun olmamasi-
na ve pazarlanacak emleklara ulagimin kolay olacagi yerle-
rin se¢ilmesi ve tabelanan kolayca gﬁrﬁlebilmesi de Onemli-
dir. Biironun giizel iirlinlerin oldugu ve potansiyel bir paza-
rin yakininda olmasi da avanta] saglar. Blironun biiylikliigil
ve dekorasyonu belirdienirken is hacmi ve umiigterilerin yagam
seviyesi 6lc¢ii alinmalidar. Galigilan kadro belirlenirken yi-
ne yapilan is hacmi ve hedef pazarin biyiikliigl dikkate alain=:
malidir. Kadro enaz iki kisi olmaladir. Konulacak olan ser-

maye baglangigta dekorasyon tamamlandiktar sonra en az alta
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aylik kiranin ve olugturulan kadronun ii¢ aylik licretlerinin
toplami kadar olmaladir. Blironun galigma saatleri ise miistew
riler ig yerlerinden giktiktan sonra ugrayabilmeleri ic¢in
0fle tatili oimadan aksam diger igyerlerinin kapanma saatl
lerinden ge¢ olmalidir., Telefona bakan kisinin sesi mikrofo-
nize ve davetkar olmaladair. Ayrica bu kigi konulara hakim
ve yetkili olmalidar. Firma kullandigi malzemelere miimkiinse
kendi adini ve amblemini bastirmalidir. Isim ve amblem seg¢i-~
linken g&ze ve kulaga hog gelen isim ve amblemler seg¢ilmeli-
dir¢24).

5. PAZARLAMA KARFASININ SAPTANHASI

2,1, MATOLUS

2.1.1. MALOIUS FAKTORUNUN ONEMI

Maloluglar, tahmin edilebilmesi, satan alinan ve sa-
tilan mallarin degeri igin yani hem alici hem.de satica igin
rasyonel bir ©l¢ii olmasi, fiatlama kararlaranda bir sinar o-
lugturarak satig fiatinin altina diigmemesi ‘gerekén miktara
gbstermesi bakimindan ¢ok Snemlidir(25).

Malolug faktoriiniin Onemi igletmeye veya fiat koyucu-
ya gbre zeman icinde iiretim evresi ve ekornumik kogullara

bagli olarak degisebilir olmasidir. Maloluslari kisaca,

duragan ve degigken maloluslar, kontrol edilebilen ve edi-
lemeyen maloluglar, batik ve eklenecek maloluglar, firsat
malolusu, ortak ve ayrik mal oluglar, gegmig olan ve geleecu
cek maloluglar olarak siniflandirabiliriz.

Maloluglar, gtriildiigii gibi iliretim hacmi, isletme fa-

aliyeki ve zaman ile ildigkili olarak degisebilir. Ancak ma=-

(24) CINAR, Umit Yasar, a.g.k., s. 59.
(25) XKOKTURK, Wehtap, Sanayi @mllari Pazarlamasinda Fi-
yatlama, Ankara, 1983, s. 27.
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loluglarain fiyatlamada kullanilabiimesi ig¢in dogru hesap-
lanmasi, bilgilerin dogru ve zamananda toplanmasi gerekir.

2.1,2, PAZARLANACAK EMLAK'IN URE4IM MALIYETI

EKonut maliyeti denilince, projelendirme ve yapim a-~
gamalaranain yanasira kullanim siiresince olusacak malolug-
lary da gbz Gniineealmak gereklidir. Kullanaim harcamalari-
nin i¢cine bakim ve igletme giderleri girer.. Bakim, Omriinii
dblduran bilegenlerin degistirilmesi, boya ve badana gibi
koruyucularain ddnemsel olarak yenilenmesi ve benzeri harca-
malari icerir.igletme giderlerine ise elektrik, isaitma, te-
mizlik, ¢6p, kanalizasyon gibi belediye hizmetleri ile il-
gili harcamalar girer(26). Genel olarak bir korutun mali-
yeti, arsa ve altyagi, proje ve mithendislik, yapim(malzeme
ig¢ilik, makina, tesisat) ve finansman agamalarinda olu-
sur(27).

2.1.2.1. ARSA VE ALTYAPI MALIYETL

Arsa fiyatlari son beg yila bakaldiginda bazi bﬁlge,
lerde yiizde dortbin-begbin artmigtar. Bu da konut maliyet,
lerinin artmasina sebep olmustur. Arsa fiyatlarinan bu kar
dar hizli artmasinin sebeplerinden biri spekiilatif amagla
kullaﬁlmldlr. Bu giin arsa maliyeti komut veya ingaat mali-
yetiniﬂ yiizde elli veya yetmigini olugturmaktadir(28). Pek

cok yabanca ilkede ancak ylizde on olan bu oran Tﬁrkiye'nin

bu konugaiiedbir almasinin gerekliligini:.ortaya koymakta-

(26) KAVRAKOGILU;,lbrahimeXKAYTIAN, -A1A1R.=O0ZEXICI, Siileyw
man-0zMUCUR, Slileymar-TAMER, Giiniz, Konut Sorunu ve
Cozim I¢in Oneriler,Istanbul, 1.S.0. Aragtirma Dai-
Tesi, Yayin No: 198511, Hiirriyet Ofset Tatbaacilik
ve Gazetecilik A.S., 1983, s. 48.

%27; KAVRAKOGIU, lbrahim ve Digerleri, a.g.k., 8. 49.

28) DUNYA INSEAT DERGISI, Arsa Spekiilatif X&r Araca 01-
maktan Ne Zaman, Nasil Kurtulacak, Dunya lngaat Der-
gisi, Istanbul, Sayi: 38, Dunya sSuper Veb Ofset, A
gustos 1987, s&. 5.
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dir. Yapilagmaya uygun olan bir arsada gereklilik derecesi-
ne gére su nitelikler olmalidir(29).

1. Topragin jeolejik yapisi insaata uygun omaladar,

2. Arsanin bulundufu ¢evre saglik yoniinden uygun ols
malidar,

3. Arsanin bulumdugu yer, insanlarin diger ihtiyag¢-
larainin yani, caligma, egitim, tiiketim, eglence gibi ihti-
yaclaranin ekonomik olarak saglanmasina uygun olmalidar.

4, Arsanin yurdun diger yerleriyle yol baglantilari
olmalidar.

5. Yetkili kamu kuruluslari, hakli bir nedenle veya
heniiz imar planlarinin bulunmayigi, parselasyonun olmayisi
gibi yetersizlikler nedenijle buralarda yapilagmayi engel-
lememeZidir,

6. Su tesisati veya imkana olmalidir,

7. Gevre ve kent ig¢i yollara bulunmalaidar.

8. Car gilivenligi olmalidair. .

9. Elektrik olmalidar.

io..Kanalizasyon olmalaidar.

11. Telefon tesisati olmalidar.

12. Beitim ve ©gretim igin gerekli tesisler olmalidiry

Tim bu 6zellikler incelenirse, bir toprak parcasinin
arsa olabilmesi ig¢in yapilacak iglerin gogunun devlet eli
ile yapilmasi gerektigi ortaya gikar. Ancak;devletin lize-
rine diigen bu gbrevleri yerine getirememesi iizerine yapi-

lasmaya elverigli arsa sikintisi baggtstermis ve bu da ar-

sa fiatlarani ylikseltmigtir.

(29) DOGAN, Hasam, Tirkiye'de Xonut Sorunu Rasil Coziimle-
nebilir, Diinya ingaat Dergisl Yazl Yarigmasinda I,-
17k 0dulii Alan Yaza, Istanbul, Diinya Insaat Dergisi,
Sayi: 54, Dlinya Siiper Veb 0fset, Aralik 1988, s. 12,




26

2.1.2.2, PROJE VE NMUHENDISLIK MALIYKTI

Proje maliyeti konut maliyetinin yéklaslk % 1-3tiini
kapsar: Proje yapilirken yani, konut nitelikleri belirle=
nirken konutlarin topluma ve bireylere huzur saglayici ol-
masl, insan sagligina uygunloimaSJ, ekonomik olmasi ve se-
¢ilen sehrin mimarisine uygun olmasi istenir{30). Xomut bii-
’yﬁklﬁgﬁne gelince, son yillarda Toplu Konut Fonu'ndan kre-
di alan orta siniftaki halkain daha ¢ok 100 mh11ik konutla-
r1 tercih ettigi ancak; arsalarin pahali olmaddgl yerlerde
ise ortalama kapali alani 60-150 m.colan ve 150-400 i t1ik
bahgeli konutlara tércih ettigi gﬁrﬁlmekted%r. Tirk halki-
nirn gelenekleri, dini inaniglari, aile ve aile mahremiyetl
anlayislari, onlari boyle miistakil ev tipine baglamakta,
hayallerini bu ev,tipi siislemektedir. Bahgeli ev tipinin
kargasinda olanlarin ileri siirdiigii kanitlar genellikle iki
tanedir.

1. Pahali olur ve ekonomik degildir.

2. Belediye hizmetleri giliglesir.

Bu kanitlaran yanlas olduBurnu savanan giriigler ise,
Tirkiye'de arsalarin sun'i olarak pahalilagtlrlldlglnl ve
tnlem alindiga takdirde bahgeli ve 1-2 katla evlerin temel
masraflarinin azligi, miiteahhit k@ri Odenmemesi, yapinin
tagaronlara yaptirilabilmesi, ev sahibi olacak kimsenin
kendi emegi ile katkida bulunabilmesi ve kisaim kisim inga-
nan miimkiin olmasi ylizlinden finansman probleminin en aza in-
dirilmesi nedeniyle bahc¢eli konutlarain ucuza mal olacagina
savanmaktadirlar, Toplum sagliga ve kigilerin rmutluluklara

yoniinden biiylik bitigik nizam veya az araliklarla yapilan

(30) DOGAN, Hasan, a.g.k., 8. 1ll,
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apartman, tipinin terk edilmesi ve onun yerine bahg¢eli veya
¢ok katli ve ¢gok daireli(200-1000 adet) blok ingaatlardan
olugan, 100-200 dekarlik yesil alanlarayla, otopark ve s-
por tesisleriyle bir biitiin olugturan siteler tercih edilpe-~
lidir.Ayraca, toplumu ciddi saglik sorunlarindan koruyabil-
mek i¢in gu kurallara uyulmaladar(31).

l1.:Barinma yoZunlugu: Konut bagina insan sayisinia
gosteren ve sakinlerin fiziksel ve ruhsal sagligini etkile-
yen ¢ok Onem]li bir kuraldair. Dordiincil bes yillak kalklnmg
plani 6zel ihtisas komisyonu raporunda konutlarda kigi ba-
sina 14.1f.'1ik yasama alani kabul edilmigtir.

2. Piziksel gevre kogullari: Bu kogullar konmut igin-
de yeterli diizeyde 1sinma, aydinlatma ve giirtiltii kortrolii-
nii icermektedir,

3. Ségllk.k9§ullarl: Xonmut i¢in hayati O6nemi olan ka-
nalizasyon sistemi, su gebekesi gibi alt yapi sistemine .
bagladar,

4. GiUvenlik kosullari: Uygun tagsiyica sistem segimi
ile yangin, deprem ve sele kargil alinan nlemlerdir.

5. fmtfak, banyo ve tuvalet gibi komut yeterliliklezi

6. Estetik ve mahremiyeéte iliskin kullanicainin ihti-
yaglarinin kargilanmasi '

7. Cevre kosullarai: Komut gevresinde bahge, yol, ye-
sil alanlar, alig-veris, gocuk oyun alanlari, gliriilti ve
hava kirliligine karsi alinmasi gereken onlemlerdir.

2.1.2.3. YAPINM MALIYEuYL

(31) SAGCAN, pustafa, Tirkiye'de Konut Sorunu Fasil C6ziim-~
lenebilir, Dinya Insaatl Dergisi Yazi Yarigmasinda 3.
Iik 0dulu Alan Yazi, Istanbul, Diinya Ingaat Dergisi,
Sayi: 54, Dinya Veb Ofset, Aralik 1988, s. 20.
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Konut yapim sistemlerini genel olarak, li¢ gruba ayaiy
rabiliriz. Bunlar geleneksel ySntem, yerinde dokim ve pre-
fabrik ingaat yapim teknigidir(32).

Makina girdisi payi en az diizeyde olan geleneksel
yontem, on yatiram gerektirmemesi nedeniyle az sayida ké-
nut tiretiminde en uygun olan yéntemdir. filkemizde konutla-
rin % 95'i geleneksel ytntemle calisan yap-satgi miiteahhit-
ler tarafindan {iretilmektedir. Yerinde d&kiim ve,Prefabfik
ingaat teknikleginin birbirlerinden ayrildaklarai hokta ya-
Pl elemanlarinin lirétilmesinde ortaya gikar. Yerinde ddkiim-
de yapi elemanlari gsantiyed#, prefabrik iliretimde isg fabri-
kada bant lizerinde seri olarak iliretilirler. Ayrica, endiist-
rilegmenin insaat teknolojisine girmesi ile gaz beton, pzel
sekilli duvar elemanlari, hasir géklinde hazirlanmig beto-
narme teghizat.demirleri, prefabrik kalip ve iskeletler,
ving, betoniyer, vibratsr gibi aletler kullanilmaya baglan-
migtir. Boylece geleneksel sistemde olugan, malzemenin in-
gaat alanina zamaninda ulagamamasi, yapinin kurumasi sebebi
ile boguna beklemeler,'ingaat alaninda depolama yetersizli-
gi ve malzeme kaybi, malzeme ve iggilikte standartlagmaya
gidilememesi gibi sorunlar ortadan kalkmagtir. Komut lire-
tim teknolojileri incelenirken, iliretim maliyeti,iiretim |
kapasitesi ve yapim silireési, gerekli Onyatirimlar,iilke is-~
tihdam politikasina uygunluk, malzeme, makina, insan glicli
gereksinimi goz Oniine alinmaliadir(33).

Yerinde dokiim sistemleri, gantiyedeé kalip kullanma

yontemine gdre, kalici, takilir-stkiiliir hareketli kaliplar

(32) KAVRAKUGIU, Ibrahim,ve Digerleri, a.g.k., s.4%. ~.
(33) KAVRAKOGLU, Ibrahim ve Digerleri, a.g.k., s. 45.
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olarak siniflara ayrilir. Kalici kalaplar beton dokiimiin-
den sonra da sokiilmezler. Takilair-stkiiliir kalaplar, kolon
kiris, déseme gibi gegiili yapa elemanlarinin dokiimiinde:
kullanilan, genellikle ahgap olan ve birkag¢ kez kullanaim
6mri olan kaliplardir. Hareketli kaliplar seri dokiim yap-
ma olqnagi veren kaliplardir. Kallp metal,;algl;nblastik
ve ahgaptan yapilabilir. Fabrikadaciliretiler kaliplar, iyi
bakildigi durumda begyliziim lizerinde kullarilabilir. Harex
ketli olan tiinel kalip sistemleri, ingaatl igslerime slirek-
1ilik getirerek ekip sayisirin ezalmasina, firelerin orta=-
dan kalkmasina, malzeme tasarrufuna ve zaman tasarrufuna
yol acmaktadir. ‘

Prefabrik insaat yapim tekniginde ise fabrikada lire-
tilen d6seme, balkon, merdiven, tagiyici cepheler gibi ya-
P1 elemanlara §antiy§ye tagainarak yapiya monta edilirlier.
ingaat yapim stiresinin kisaligi, malzeme tasarrufu, kalite
denetimi gibi avantajlarin yanasira, yiksek on yatirim ge-
rektirmesdi ve tagima maliyetlerinin fazlalig: gibi dezavan~
tejlara da vardir. Prefabrik konut yapimi &zellikle 100 ko~
matluk ve daha biliylik sayldé konut yapiminda ekonomik ol-
maktadir.Hava kosullarandan bagimsiz fabrika ortaminda lire-
tim, iriin kslitesinin artmasi, standartlagma, ince igleri
en aza indirgeyerek ngﬁcﬁndén tasarruf ,gibi olumlu yOnle-~
riyle sistem Ongdriilen kapasite ile galisildiganda konut
maliyetini diislirmektedir. Buna ek olarak Kisa siirede konut
yapamina olanak tanimasi Szellikle enflasyonist bir ortamda
biiylik yarar saélamaktadlrg34). Kbnut iiretiminde diger bir

unsur malzeme maliyetidir.1100 =\ *lik ortalama standartta

(34) KAVRAKOGIU, Ibrahim ve Digerleri, @.g.k., s. 48.
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bir konutun maliyetinde demirgelik sanayii % 12, g¢imento
ve kipeg % 7, ahsap sanayii % 31, duvar ve'gatlAartﬁ mal-
zemeleri sanayii %7.5, kum-gakil-g¢ini-mozaik sanayii % 9.4,
1sitma tesisati sanayii %115, sihhi iesisat malgemeleri sa-
nayii % 5, elektrik malzemeleri sanayii % 1.5, cam sanayii
% 3.6, boya sanayii % 2.8, sair % 7.2 etkili olmaktadir(35).

2,1.2.4, FINANSMAR TALIYEuT

Fiqansman maliyeti yani, zaman maliyeti yiiksek faiz
politikasinin dogal bir sonucu olarak ©zellikle Ozkaynak
kullanimi kasitli olan kuruluglarda en etkin maliyet unsu-
ru olarak ortaya gikmaktadir(36). Bu nedenle, 5zellikle ko-
nut sektoriinde maliyetlerin finansman maliyeti 6n plana a-
linmadan hesaplanmasi yanilticia olur.(jzellikle yiiksek kre-
di faizleri ile bir ingaatin uzun sﬁrede tamamlanmasi ko-
nmut sahibine altindan kalkilmasia zor yikler bindirir. Oz~
kaynak kullanimi veya tiiketici katkisinin artirilmasi ile
finansman maliyetinde bir azalma meydana gelir. Bu neden-
le, tiiketieci katkisanin dolayisa ile tasarruflarinan konmut
sektdriine kanalize edilmesi ve konut sektdrilinii tesvik ama-
ciyla uzun vadeli ve diigiik faizli kredi saglanmasi gerekir.
Konut ig¢in kredi verilirken, enflasyon, tegvik primi, tgs
sarruf orani, kredi faizi ve itfa siliresi Unem kazanir.Dev-
let bazen konmut ig¢in ucuz kredi saglar. Bu, bir bakima ko-
nut alicisina devletin siibvansiyon uygulamasidair. EZer tii-
ketici tasarruf ve kredi Bdémeleri ile katkida bulunursa
siibvansiyon miktara agzalar. Enflasyonu%‘artlslfsﬁbvansiyo-
pun artmasina, stibvansiyon miktarainin agiri artmasi da enf-

lasyonun artmasina neden olur. Bu ise, kredi sistemini u-

t357 SAGUAN, Mustafa, a.g.k., s, 20s R
(36) KAVRAKOGLU, Ifbrahif, ve Digerleri, a.g.k,, s. 65.
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zun vadede koti etkiler. Kisaca uygulanacak sfibvansiyon

miktari ne kadar az olursa, sistemin gelecegi o kadar par-
lak olur. Bu ylizden tasarruf orani vevkredi faizi, hak sa-
hibinin Sdeme gilicli gbz Oniine alinarak arttarilabilirse,
siibvansiyon tnemli miktarda azalacaktir(37). Bbylece veri-
den kredilerin de geri dénmeleri saglanmig ve bunun da
bagska kigilerin de kredilendirilmesindeckullanimi temin
edilmis olur. {flkemizde 6zellikle son yillarda Toplu Konut
Kanunu, ¢esitli banka ve kuruluglarca verilen krediler ile
konut yapima desteklenmistir. Ancak, konut sorununu g¢ozen
ilkelerde konut satain alma bedelinin 9% 80'ine varan kredi-
lendirme iilkemizde ancak % 30 civaranda kalmigtir. Farkla
gelir gruplarina gore, farkli kredi paketlerinin olmamasi
ve gelir dagilimindaki hizla bozulma kredi sistemini olum-
suz yonde etkilemektedir. Ust gelir gruplari o Glgiide ge-
reksinimleri olmadiga halde, kredi kullanarak dar gelirli-
lerin kredi' olanaklarini daraltmaktadirlar(38). Ingaat
ve konut sektdriinde finansman kaynaklari su §ekildé ifade
edilebilir(39).

11 Yurt dagindan saglanan krediler.

2. Yap-iglet-devret modeli.

3, Fonlarda biriken paralarain aktarilmasi.

4. Genel biitge aktarmalarai.

5. Ozel sektdr birikimi.
. 6. Kisisel tasarruflar. 7
-_%ETT'KKTRIkﬁﬁlb, Ibrahim, ve Digerleri, a.kZ.k., s. 69.

38) ALPASLAN, Nuri, Hirkiyelde Komut Sorumu Nasil CSziim-

lenebilir, Dﬁn&a‘thE%E.Dergisi Yazi ?5?I§EEEE§EE-?.
Mansiyon Alan. Yazi, Istanbul, Dinya Insaat Dergisi,
Sayi: 58, Diinya Sliper Veb Ofset, Nisan 1989, s. 32.
(39) SOYTURK, Muammer, Tirkiye'de Xonut Sorunu Nasil C&-
ziimlenebilir, Diinya Insaat Dergisli Yazi Yarigmasinda
2.1ik Alan Yazi, Dinya ingsaat Dergisi, Istanbul, 8a-
¥i: 54, Diinya Siiper Veb Ofset, Aralik 1988, s. 17.
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Bu kaynaklardan i1k lici yatiramlaran biiyiik bir kis-~
min1 kapsamaktadir. Ayrica, ilk iki finansman kaynagi dev-~
let ig¢in ilave kaynak ve taze para fonksiyonu tagimaktadir,
Ozellikle yap-iglet-devret modeli uzun vadeli bir kredi
saglama yontemidir. Fonlardaki paralarin konmut sektdriinde
kullanilmasi yeni bir kaynak niteliginde olmayip, bir nevi
vergidir. Ancak yataram Odemelérinde bu fonlar serbestlik
saglamaktadir. Ozel sektdr ise turizm sektdri bagta oimak
ﬁzere'gegitli'altfapl hizmetlerine kaynak ayirmaktadir.
Kisisel tasarruflar konut finansmaninda biiylik bir agarlik
tagimaktadir. Son giinlerde devletge liretilen, . ile sati-
lan konut sertifikalari ve arsa tahsis belgeleri halka uzun
vadeli finansman olanagi sunulmasadar. Ozellikle altyapisi
tamamlanmig arsalarin satimi ile genis halk kitleleri "ken-
di konutunu kendin yap" diisturunu gergeklegtirmig olacak-
lardair. Boylece halk kﬁgﬁkten baglayarak ve kaynaklari mii-
sait oldukga ileride ilaveler yaparak konut igin gerekli
finansmani uzun vadeye yayabilecektir. Eﬁile konut alimin-~
da da halk yine, maddi kaynaklari yeterli oldukga, boliimler
halinde konut alarak finansman problemini uzun vadeye ya-
yabilmektedir.

Konut iireticisi firmalaran kaynak yaratmada kullan-
diklarar bir bagka yontem de, katalok satigadir. Bu ydntemde,
iiretilecek emlak, heniiz iiretim agamasinda iken proje lize-
rinde pazarlanarak, iliretim igin gerekli finansman kaynagi
tenin edilmektedir.

2.2. TANITIM - TUYUNDURMA

2.2.1. REKLAN

fgletmeler goZu zaman eger iirettikleri mal kalitelil
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ve ucuz ise kolayliakla Pazarlanabilecegini zannetmektedir-
ler.loysa, tiiketiciler mamiillerin fiyat ve kaliteleri iize~
rinde belli bilgileri otomatik olarak oZrenemezler. Bu ne-
denle paszarlanacak emlaklarin ¢egitli nitelikleri iizerin-~
de durulmasi ve bunlarin tiiketicilere uygun sekilde duyu-
rulmasi gerekir. Reklam, pazarlamaci tarafaindan belirli
bir pazari plusturan birimlere yoneltilen, kigisel olmayan
ve licreti Udenen satig gabasidir(40). Emlaklarin migteri
tarafindan taninmasi ve onlara karsi bir istegin uyanmas:i
i¢in yapilan reklamin kime, ne zaman ve nerede yapilacagi
‘talebi etkileyecektir. Reklamda kargilikli konusma olmadi-
gindan tek yonlii bir iletigim vardar. Bu nedenle diger sa-
t1g1 gelistirme ybntemlerine gbdre daha giiclii ve daha az
esnektir.

Reklamin temel amaci satigi artirmaktir. Bunun yanin-
da, kigisel satig programini desteklemek, §a¢15911ar1n ula-
samadigl kisilere ulagmak, aracalarla iligkileri geligtir-
mek, yeni bir pézara girmek veya yeni bir tiiketici grubunu
igletmeye cekmek, yehi bir mala pazara slirmek, malin sati-
gani1 artirmak, on kanilara kargia durmak, igletmenin saygin-
ligaina artirmak sayilabilir.

Reklam, ulusal, bdlgesel veya uluslararasi yapilabi-
lecegi gibi tek veya birlesik olarak kurusun veya emlakin
réklamlarl da yapilabilir. Reklam, gergeksel ve duygusal
olmak iizere iki gekilde hazirlanabilir,

Reklamlarin planlanmasi, uygulanmasi ve sonuglarinin
6lg¢lilebilmesi ig¢in iyi b%r reklam Brgiiti gerekir. Bu Orgiit

igletmenin biiyiikliilk ve reklamlarin pazarlama karmasinin O~
(40) VEXALCTILAR, Ilham, a.g.k., 8. 353.
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nemli bir elemani olup olmadigina gore planlanir, EZer,is-
leime kiigiik Ve:reklam pazarlama karmasimim icersinde kiiciik
bir yere sahip ise, reklam gabalari pazarlama veya satig
boliimi tarafindan yiiriitiiliir. ﬂhfsi ise, ayrica bir reklam
boliimii olustﬁrqlur. Reklam yapmak teknik bir is oldugundan
ve cegitli uzmanlik dallarinin ig¢gine girdiginden igsletmeler
genellikle tiim reklam iglerini bir reklam ajansi aracili-
giyla yliriitirler(41).

Reklam gabalari orgiitlenirken reklam ytneticisi rek-
lama ne kadar kayrak aktarilacagina, reklamda hangi mesaj-
larin ne zaman ve hangi amaglarla tiketiciye ulastirilaca-~
Zina karar verip sonuglari inceledikten sonra yeni karar-
lar vererek reklamin bagariya ulagmasina ¢aligmalidar. Rek-
lama ne kadarlik biitge ayairacaklarini firmalar,

a. Her yil finansal imkanlari elverdigi ©lgiide,

b. Satig gelirinin yiizdesi olarak,

c. Rakiplerin reklam harcamalarina egit bir miktar,

d. Planlanan hedeflere ulagmak igin gerekli bir mik-
tar, olarak belirlerler. Bunum igin ytneticiler, reklam he-
deflerini olanaklar &lg¢iisiinde en agik bigimde, tercihen sa-
yisal olarak anlatilmig amaglar bigiminde tanimlaklar. Bg
amaclara ulagmak ig¢in &apllma31 gereken gbrevlierin temel
cizgilerini belirtirler. Bu gbdrevleri yapabilmek g¢in ge-
rekli giderler tahmin edilir. Bu giderlerin toplami, ytne-~
ticilerin tdenek isteZini verir(42).

Reklam yapan.firma, tliketici gtéziinde giigli demektir,

Bu yiizden, reklam yaparak ortaya gakmak malain veya islet~

(31) CEMALCILAR, Ilhan, a.g.k., s. 401.
(42) XOULER, Philip, Pagarlama Yonetimi, Cev: Erdal Yamanm,
2. Cilt, istanbul, Bilimsel Yayanlar Dernegi, 1984,

8. 3300
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menin prestiji aglglndan ¢0k Onemlidir.

2.2.1.1. REKLA® WESAJININ BELIRLENMESI

lesaj, reklam amaciyla hedef pazara ulagtirilacak
bilgidir. Fesaj, basili reklamlarda yazili metinlerden,
s6z1i ve goriintiili reklamlarda ise sdzctiklerden olusur{43)

Sataglar ﬁzerindeki reklamin etkisini mesajin nasil
oldugu, nasil, nerede ve ne siklikta sbylendigi belirler,

Mesaj, yaratici glicli olan uzman kigilerce hazirlanar
ve reklami yaptiran isletmenin yetkili yoneticilerince o=
naylanir. Iyi ve etkili bir reklam mesajinin Szellikleri-
ni sdyle siralayabiliriz¢44).

1. Mesaj, inéndaraca olmalidir. Inandirici olmaz ise
okuyande veya izleyende aldatici veya abartmali oldugu iz~
leniwmi uyandarabilir, .

2. Mesaj, agik ve yalin olmalidir., Xolayca okunabile-
meli ve kavranabilmelidir. Reklami yapilan mala ilgiyi
cekmelidir,

3. Mesaj, reklam yapan igletmeyi veya malil rakip ig-
letmeden veya maldan ayart edici olmaliadar.

4. WMesaj, yasalara, gelenek ve goreneklere uygun 0l-
malidar,

2,20,102, REKLAM ORTAMININ SECING

Reklam mesajinan amaglanan‘dinleyici kitlesine ﬁlag-
tirilmasindd hangi reklam araglarinin kullanilacaginin dog-
ru olarak belirlenmesi, reklamin bagariya ulasmasinda en
biiylik faktbrlerden birisidir. Reklam a;aglarl, gazeteler,

posta sistemi, radyo, televizyon, ilan levhalarai, telefon

(43) CEMATCILAK, llhan, a.g.k., s. 411,
(44) CEMALCILAR, Ilhan, a.goke, Se 412.
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rehberleri, dergi, emlaklarin iizerine asilan levhalar, kii-
¢iik el ve duvar ilanlari seklinde sayilabilir.

Gazete,rueﬁinreklam araglarindan birisidir. Bir tek -
yoreyi kapsayabilecegi gibi tiim iilkeyi de kapsayabilir. G&-
zeteler, pazara iliskin bir ¢ok bilgiyi yayinlayarak igslet-
meler icin yardimca hizmet de goriirler. Gazetelerde reklam
maliyeti az oldugundan mesajin sik sik yayainlanma olanaga
da vardair.

Dergiler de etkin bir reklam aracidir. Az bir mali-
yetle ulusal pazara ulasllabilir. Dergilerde uzun mesajla~
rin yayinlanmasi, etkinin daha iyi olmasini saglar.

Radyo reklamlari, kulaga yoneliktir. Reklamlar miizik
egliginde yaylnlanarak; mesajin daha etkili we gekici ol-~
masl saglanar.

Televizyon, hem kulaga hem de gbze yonelik oldugun-
dan, reklam agisindan gok etkili bir aragtar. malin nitex
liklerini yazil veya stzle anlatmak gii¢ ise, televigyonda
mal gosterilerek daha iyi tanitim yapilabilir. Televizyon,
cok biiylik kitlelere hitabedebilmekfedir. Fakat, yayinlanma-
s1 pahali olmakta, reklam mesajinin haz1r1anmas; da uzun
zaman alan ve cok masraf gerektiren bir is olmaktadlr.

Posta sisteminden yararlanarak reklam yapmak da egerT,

uygun yol izlenirse gok etkili olabilmektedir. Bunun iginy

postalanacak tanitam brogiirlerinin iyi hazirlanmasi ve kim-

lere postalanacaginin iyi belirlenmesi gerekir. Kiracilara
broglir gondermenin bir anlami yoktur. Brogir postalanacak

liste, gecmigteki ve simdiki miisterilerden belirlenebilir.
Bunun ic¢in, her miigteriye ayri bir bolim ayralan kart-kata-

lok sistemi geligtirilmeli ve igi goriilen miigteriler dahi
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bu kataloktan gikarilmamalidar. Ayrica, bu kataloktaki ad-
res gibi degigir bilgiler, her an gilincellegtirilmelidir.
Postalanacak brogiir genellikle iki kisimdan olugsmaktadar.
Birinci kasaimda tanitamain yapildigi mesaj, ikinei kisamda
ise doldurulup geri yollanilmasi istenen kisam yeralmakta-
dir. Postalama sisteminin bir koti yani, tereddiitlii olan
veya kazang¢li bir durum olursa emlak alim-satimi yapabile-
cek miigterilerle ya da sadece emlakin degerini OErenmek
igin bagvuran kigilerle kargilagilabilmesidir. Posta siste-
mi ile satis listesini geligtirmenin bir yolu da, sirketin
listesine alinmek istenen emlak sahiplerinin civarainda,
yine ayni sirketce yakin zamanda satilmig olap emlaklaran
adreslerinin potansiyel miisteriye gonderilmesidir(45).

Diger bir reklam araci olan billboardlar (ilan lev-
halari), agak hava reklamciliginin bir kolu olarak gelismig~
tir. Eger panonun yeri iyi se¢ilmig ve verilmek istenen
mesaj iyi hazirlanmigsa ilan levhalari gok etkili bir ilan
aracl olabilirler. Bunun yaninda ilan levhalari diger rek-
lam cesitletinden fiyatg¢a ¢ok daha ucuzdur. Secilen paza-
rin biiylikliigiine gbre bolgesel olarak ve sehir bazanda tani-
tim yapabilirler.

Ggazetelere verilen satilik ilanlari emlakil ile soru-
mi olan evsahiplerini harekete gegirmektedir.Ancak bunun
igin, diger rakipleri de gozoniine alarak ilanin biyliklugu-
niin ve igeriéinin belirlenmesi gerekir. Ayrica girketin
gbze ve kulaga hog gelen isim ve ambleminin olmasi, son

zamanlarda gergeklestirilen emlak satislara hakkinda bu i-

(45) BILEN, gagatay, Gayrimenkul Pazarlamasi, Yayimlanma~
mig Bitirme (devi, Istanbul, T.T.0. i5letme Fak.,
1988, s. 10.
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lanlarda bilgi verilmesi etkiyi artirmaktadir. Verilen i+
landa pazarlanacak emlaklaran kesin adresleri verilmemeli-
dir. Ayrica, ig bPdlgelerinde hafta i¢i, mesken b8lgelerin-
de ise hafta sonu ilan verilmelidir. Verilen ilanlardan
etkilenerek gelen miigterinin satig listesine katilmasi ig-
letmedeki pazarlama elemaninin becerisine baglidir, Satis
listesine katiimigs olan emlaklarin iizerine zel bir dizayn
ile satilik ve igletmenin isim, telefon gibi bilgglerinin
yazildigi levhalaran asilmasi diger miigterileri isletmeye
‘ceker(46).

Telefon rehberleri biiylik bir kesimin elinde oldugun-
dan buna verilecek reklamlar, i$letménin tanaitimi agisin=
dan ¢ok faydalidar.

Hazarlanan el ve duvar ilanlari yine, tanitim baki-

mindan onemlidir. Ozellikle biiylik apartman kapilarina ya-

pistaralan wliitfen kapiyi yavas kapayiniz® baglaikli,ve als:

€anda sirketi tanmatan ilanlar miisteri bulunmasinda g¢ok bii-

yik olumlu etki yapmaktadar.

Reklam aracinin segiminde su kriterler kullanlllr(@p

1

[ 4

l. Reklam aracinin ulagtigi pazar birimlerinin sayisi

2. Odenecek licret

%, Aracin fiziksel Gzellikleri

©.2¢1.%3., REKLAM FAALIYETLERININ ZAVANTANMASI

Reklam harcamalarini belirli éamanlara ayirip, rek-
lamin etkisini en iist diizeye ¢ikarmak gerekir. Mikro ve .
makro zamanlama olmak iizere iki tip zamanlamadan stz edi-

lebilir. Makro zamanlamada, reklam faaliyetleri yillar,ay-

_%46).BiLEM,¢gagatay;.a@gek:,.s;;lZ;'. P
4'1) OE?‘JAIJCIIAAR, .Ilhan, aogo'kf, Be 41'50
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lar veya mevsimler itibari ile dagitilir. Burada, reklamla-
rin birbirlerine etkileri ile geciken etkiler yaratmasi séz
konusudur. Mikro zamanlamada ise, reklam faaliyetlerinin
bir ay, bir hafta veya bir giin i¢inde nasilcdagitilacagi
p;anlanlr. Reklam faaliyetlerinin pamaﬁlanmaSI sorunu, ma-
lin Bzelligine, satis durumlaraina, mevsimlere gore degigir.
Pazartesi ve cuma giinleri tatil bitimi ve baslangici oldu-
gundan verilen reklamlar az etkili olmaktadir. Cumartesi
ve pazar glinleri O6zellikle mesken bOlgelerinde etkilidir,
Pazar giinii eleman alimi, iiriin tanithima gibi. reklamlar ve-
rilebilir.: Satig, pazarlama gibi ig reklamlari i¢in sala,
carsamba ve persembe giinleri en etkin gilinlgrdir(48).

2.2.1.4, REKLAM E¥KINLIGININ OL(ULMEST

Reklam etkinligini Glg¢gmek, reklam planinda belirle-
nen amacglara planin uygulanmasi {le ulagilaip ulagilamadigz
veya ne ©lgiide ulagildigina saptamak i¢in yapilan aragtir-
malardir. Reklamin etkisi genellikle, sagladiga satis so-
nug¢larina gore dlgiiliir. Reklamin iyi planlanmasi ve dene-
timi, biiyiik 6lgiide reklam etkinliginin 8lg¢ilimiine bagladar.
Yapilan etkinlik aragtirmalarindan alinan sonuglafa gore,
yapilmakta olan ve yapilacak olan reklamlarda nelere dik-
kat edilecegi belirlenebilir.

2.2.2, KISISEL SATIS i

Kigisel satig, pazarlama ﬁrgﬁtﬁﬁﬁn gérevlisiqin sa~-
t1s yapmak amaciyla bir veya daha ¢ok sayldgki potansiyel
alacaiyla karsa karslyé gelerek gériigmesi, konugmasi ve so-~
mica ulagmasidar. Kisisel satigta yliz ylize iletigim s0z

(48) ALAYON, Leyla-ATASOY, Faruk, Reklamin Emlak Satigi-

na Etkinlizi, 7Turyap Emlak Pazarlama Uzmanl Yellg-

Iirme Semineri, Yayimlanmamig Seminer Tebligi, is=.

tanbpl, AZustos 1983.
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konusudur. Alicinin ihtiyag¢laraina, giidfilerine, davranigla-
rina ve satig ¢abalari kargisinda gbsterecegi tepkilere ba-
kilarak satig igi ylirtitiiliir. Bu nedenle, reklam ve tamamla-
yicai satag g¢abalarina nazaran daha esnektir. Kigisel satas
¢abasi genellikle malin satiginin gerceklegtirilmesi igin
yapilir. Bu cabalara yliriiten satis glici sataga slirdlirmenin
yanl sira pazara ve tlamule iliskin igsletmeye yardimci ola-
bilecek bilgileri toplar.Satigg¢ilar bir isletmeye bagli ve
isletmenin saki denetimi altanda g¢alismalarina ragmen, go-
revlerini daha bagimsiz sekilde yaparlar. Bu nedenle satig-
¢ilar iyi yetistirilmis ve yaratici glice sahip olmalidirlar.

2.2.2.1. ELEMANLARIN SEGIKL

Emlak pazarlamasi icin eleman alinarken, adaylarin
6grenim durumu, askerlik durumu, deneyimleri, yaglari ve
¢aligacaklari silire onem kazan1r(49), Ayrica saglik durum-
larinin ve dig goriiniislerinin iyi olmasa, giyim ve kugam-
larina dikkat etmeleri, ikna kabiliyetlerinin olmasi, yliz
ifadesi, mimikleri ve el-kol hareketleri ile kopugmalarana
destekleyebilmeleri, olumlu bir karakter yapisina sahip ol-
mélarl, halk ile rahat iligki kurabilmeleri, diizenli bir
caligma prensibine sahip olmalari ve_bagkalarl ile birara-
da caligabilmeleri gereklidir. Yine, bir emlak pazarlama
elemaninin miigteriye gereken ilgiyi gbsterebilmesi, kibar,
giivenilir, karérll, istikrarli olmasi, iyi bir dinleyieci
olmwasi, cesaretli ve azimli olmmsi, kendine glivenmesi ve
¢aligkan olmasa, aragtarici ve elegtirixe a¢ik olmasi, ye-

nilenebilmesi, ac¢ik fikirli olmasi, uzlagtirici olmasi, in-

sanlara anlayabilmesi, sepinkanli ve esprili olmasi, kil-
(49) AKKAYNAEK, Aydin-UZUNGARSILI, Ulkii, a.g.k.
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tirli olmasi gerekir. Kisaca, dogruluk, sadakat, diiriistliik,
samimiyet, sardaglik ve bilgi bir satig elemaninda mutlaka
bulunmasi gereken unsurlardar(507).

fyi bir satis elemani olabilmek i¢in dofustan bazi
yeteneklere sahip olmak gereklidir, Hig¢bir zaman, iki sa-~
ti1s elemani satig yaparken ayni yolu kullanmaz. Bir sati-
c1 ancak satig kigiligini geligtirerek hedefine ulagabilen
ba§af111 bir gayrimenéul‘sat10151 0labilir(51). Bir satica
bagarili olabilmek i¢in bagarila ve gliglU kimselerle dost-
luklar kurmalldlr.’

Gekici bir satici kendisini owvmez, temas ettiklerinin
iyi yanlarini bulup kendisine bahseder, bir hizmet ya da
yardimda bulunabilmek ig¢in can atar, kendisine saygi duyar,
sorulmadan fikrini agiklamaz, yliziinden gililiimsemeyi eksik
etmez, satilacak mali we servisini ¢ok iyi tanir, asla ya-
lan stylemez(52).

Bir satici eger etki saglayan bir kigilife sahip ise
onun tavsiyelerine miigteriler rahatlikla uyar. Saticilari
genel olarak ific gurupta toplayabilirisz.

a, Servis satici grubu: Belirli bir malin siparigini
vermis miigteriye bu mali gotiiriip teslim eden satica grubudur.

b, liizakere satica grﬁbu: Belirli bir mala ihtiyaci
olup da hangi marka alacagina karar veremeyen mﬁgferiye ¥
yardimei olan satici grubudur.

e. Yaratici satici grubu: Miigterilere hig diigiinmedik~

leri mallari satan satici grubudur.

(50) LUMBLEAU, John, The Creation Of A Successful Resider-
tial Real Estate esman, california, 5. Baski, Sa-
Tes Tralning institute, Haziran 1976, s. 14.

(51) LUBLEAU, John, &.8.k., s. 1l8.

(52) MYNAK, Aydln ve Digo,‘ aogoko
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Yaratici pazarlamacinin 6zellikleri gunlardar(53),

a, Yeni bir mali veya fikri alicaya kabul ettirmeé

b. Rakip mallar yerine kendi malini satabilmek

C. ﬁallarlﬁ tim cesit ve tiplerini satabilmek

d. Higteriyi daha biiyiik bir miisteri haline getirmek

e. Migterisinde ig hacmi oraninda stok bulundurmaya
galismak

fi: Tanitim arag¢larani dikkanin, magazanin veya acen~-
tanin en iyi yerine koydurabilmek

€. Calistiga firmanin prestijini her zaman korumak.

Kisaca, yaratici bir satici iginin patronu gibi dav-
ranmali, psikolog, yOnetici ve Gfrenci olmaladar. ‘

Bir satig elemaninin degeri bilgi, Qallskanllk_ve ki~
giligi ile olg¢iiliir. Timi bir birini tamamlarsa kar maksi-
rum olur. Bilgi igine satis teknikleri, prensipleri, satis
politikasinin bilinip dogru bir gekilde uygulanmasi ve mes-
leki her tiirlii bilgi girer. Caligkanlik, zamanin en iyi se-
kilde kullanllma31dlr. Kigilikten kasit ise, olgun bir ki-
$iliktir. Pazarlama elemani olacak kigiler icin alti aylik
deneme siiresi yeterlidir(54).

2.2.2.2, ELEMANLARIN YETISHIRILIMEST.

Satig isleminin baglangicindan sonug¢landirilmasaina
kadar tiim islemleri yiliriitmesini Sgrenmeden kimse tam sati-
c1 oclamaz, Alinan elemanlarin yetistirilmeleri iginm,

a.,Yetistirme kursu

b. Staj devresi galléma

c. Is baginda yetistirme

(53.) AKKAYNAK, Aydin,ve Dig., a.g.k.
(54) BIixn, Gagatay, @.g.k., s. 28. ‘
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4. Bélge toplantilarainda yetigtirme

e. Belirli bir amaca ytnelik seminer ve kurslar dii-
zenleme

f. Géiigtirme,kursfarl diizenleme

g. EZitimcilerin yetigtirilmesi

h., Eendi iendini yetigtirmeye Onem verilmesi, yolla-
r1l izlenebilir.

Pazarlama elemanina verilebilecek bilgiler gunlar
olabilir(55).

a. Isletme hakkinda genel bilgi,(isletmenin tarihi,
sahipleri, iist kademe yoneticileri, sektordeki yeri gibi)

b. Satilecak mal veya hizmet hakkinda genel bilgi (
teknik Ozellikleri, elde edilecek faydalar, rakip maldara
olan iistiinliikléri ve farkliliklaria gibi)

c. Genel ticari bilgi

d. Saticilaik sanati hakkinda genel bilgi

e. Isletmenin satig politikasi hakkinda genel bilgi

f. HMigsteriler hakkinda gemnel bilgi

g. Rakipler hakkinda genel bilgi

h. Calisilan bOlge hakkinda genel bilgi

1. Satilacak mali iireten igletme hakkinda genel bilgi

Satilacak {iiriin hakkinda tam bilgi&e sahip almak,

a. Saticinin calaigma. gevkini artirar

b. Cesaretini ve kendine giivemini artirar

c. Satilacak malin uzmani olan alicilarla rahat an-
lasmay1l saglar ‘

d. Migterilerin her tiir sorusuna kolaylikla cevap

verilebili;.'
(5§):ARKAINKK, Aydin ve Dig., a.g.k.
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e. Alici daha kolaylikla etkilenir

f. Rakip mal ile kiyaslama yapilarak farkli ozellik-
ler ortaya ¢ikartilabilir. Bu yapilarken rakip firmanin
adi verilmemelidir,

Bir iiriin hakkinda bilgi edinebilmek igin,

a. Urin hakkinda teknik ve ticari kitaplar okumak

b. Résleki dergi, yayin ve fuarlari takip etmek

¢c. Tecriibeli saticilaran bilgilerinden faydalanmak

d. Seminer ve kurslara gitmek

e. lMigterilerin bilgi ve tecriibelerinden faydalammak

f. Pabrika ve ilgili igyerlerini ziyaretl etmek

g. ¥Mali kullananlarin kisisel deneyimlerini dinlemek

h. Anmir ve patronlara iiriin hakkinda soru sormak

1. Histerilerin arkadaglarindan ayni igte calisanlar-
la tanigsmak ve konugsmak yollari kullanilabilir.

Satis elemanlari emlaklarin her tiiriinli pazarlayabi-
lirler. Ancak, yine de bagslangigta ige konut pazarlamasi
ile baglammalidir(56).

Pazarlama elemanlarinda olumsuz davraniglar olarak
sunlar gdriilebilir(57).

a. Sertlik, hirc¢inlik ve gegimsizlik

b. Amir gibi ustiinliik taslayarak, kargisindakilere
emir verir gibi tavir takinmak

¢. Tenkitgilik

d. Inatgalik ve dik baglilik

e. Kargsisindakilerin sﬁzﬁnﬁ.dinlemek zorunda olduk-

larini zannetmesi

(56) BILkn, Cagatay, a.g.k., s. 28.
(57) AKKAYNAK, Aydin.we.Dig., a.g.k.
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f..Migteriye ve amirlere kargi yalaneilik
g. Sahte tavar ve hareketler .
h. Abarticilaik
1. Asara pohpohguluk ve yagcilak
i. Alaycilik |
o. Gereksiz gosterig hevesi
0. Pisaraklik

p. Asagilik kompleksi

Pazarlama elemanlarinin siirekli bagka birinin yanain-~
da pazarlama yapmalari, taklitgilife neden olabilir. Bunun
iyi bir sey olmadigi bilinmeli ve ona gbre elemanlarin ken-
di tekniklerini bulmalari saglanmalidar.

2.2.2.%3. ELELANTARIN 1OTIVASYORU

Pagarlama elemanlarinin biiyiik bir g¢oZunlugu, harekete
gecebilmek igin ytneticilerine ihtiya¢ duyarlar. Bu neden-
le onlari bagariya ulagtiracak calisma kosullarini sagla-
mak ve ytnlendirmek ytneticilerin en Onemli girevlerinden~
dir. Yonetici, ytnlendirmeyi yaparken elemanlar arasinda
rekabet ve isbirliginin birlikte kurulmasina Szen goster-
melidir. Elemanlar arasinda saflanan is birligi ile eleman-
lar bir birlerinden pgk ¢ok seyi Ggrenmig olurlar. Ayrica,
yonetici orgiitin iyi bir sekilde iglemesini saflamak ama-
ciyla gesitli kurallar geligtirmeli ve tim elemanlarin bu
kurallara uyarak ken@i sorumluluk ve gorevlerini yerine
getirmelerini saplamalidir. Konulan kurallarin hige sayil-
masl bazi yapflrlmlar uygulanarak tnlenmelidir. Rurallar
karsisinda tim elemanlar egit olmali ve kimseye ayracalik
taninmamalidar.

Yonetici, satis elemanlarini her {ilirli emlaki pazar-
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lamalara i¢in tegvik etmelidir.

Satig elemanlarinin motivasyonu yoniinden en iyi licret
sistemi., tegvikli licret sistemidir. BOylece yapilan her sa-
tis kargiliginda, satis elemanlarina belli bir prim veril-
mis olur. Ancak burada dikkat edilecek husus, odiillendir-
meye konu olacak olan, toplam satlé degeri degil, satag
sayisidir. Verilen komisyon giderek artan bir yilizde ile
olmali ve en fazla satigi yapan elemana, ayraca bir odil
verilmelidir. |

Yonetici ile diger elemanlar arasinda sicak bir ilig-
ki kurulmalidir. Elemanlar karsilastiklara sorunlari, ra-
hatlikla iist kademedeki yoneticileré agabilmelidirler.
Bunun igin, haftanin belirli giinleri, tiim galiganlarin ka-
ti1ldigi ve herkesin fikrini rahatca styleyebilecegi bir
ortamda sorunlar tartigilmalia, verimliligin artirilmasa
igin Qallsaﬁlarln fikri allnmalldlr.\Bu toplantilarda tim
konusulanlar kaydedilmeli ve baglangigta sagma gibi gelen
sorunlarla ¢6ziim yollari tekrar tekrar incelenerek saglik-
11 bir karara varalmaya caligilmalidar. Sonugta ortaya
cikan karar tnerisi hakkinda yine galiganlarin fikri ala-
narak uygulamaya konup konulamayacagil belirlenme}idir.

Bu cesit davraniaglar galiganlara giliven verir ve alinan
kararlarda kendilerinin de katkisa oldugundan sonucun olum-
lu ¢ikmasi igin ellerinden geldigince caligmalarani saglar.
Ancak, kurulan bu yatay ve dikey iliskilerde ¢aliganlaran
igi laubalilige kadar gotiirmelerine yani, agiriya kagmala~
rina onlari kirmadan engel olunmalidar.

2.2.2.4. KISISEL SATISIN ORGUTLENKESI

Pazarlama yoneticisinin, firmanin kisisel satiglara-
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ni1 en rasyonel gekilde planlamasi, ydnetmesi ve kontrol

etmesi, kigisel satigain amaci olan talebi arttirmmk veya
yeni talep yaraimak konularinda etkili olacaktar. Kisisel
Kigsisel satiglarin ybnetiminde su noktalar gtz Oniin-
de tutulmalidar.
l. Satis memurlarinin gérev ve fonksiyonlarina
saglamak

2. Ne kadar satig memuru g¢aliagtirilacagina karar

3. Yetenekli satis memurlarini arayip bulmak

4. BOlge satiglarini organize etmek

5. Satacalara egitime tabi tutmak

6. Bolgelerin ve satig memurlarinin faaliyetlerini
degerlendirmek

7. Satig memurlarina odenecek prim ve kKomisyonlari
saptamak

Kigisel satig, genellikle bir bolgedeki satiglara
artirmak i¢in, kullanilan bir satig cabasidir. Bu nedenle
pazarlama yoneticisi btlgesel olarak kigisel sa§1§1ara
daha ¢ok 6nem vermelidir.

2.2.2.5. KISiSkL SATISTA UYGUIAKACAK BAZI OGUTLER

Reklamdan etkilenerék firmaya gelen veya ziyaret
ettizimiz potansiyel miigterilerin gergek miigteriler olup
olmadigani aglamak icin 6nce reklamda verilen bilgi kadar
bilgi verilm;lidir. EEer migteri gergektien ilgileniyorsa
bir 6n sdzlegme yapilarak detaya inilmelidir. Kutlaka mu-
kavele yapilmali ve kom;syon alanmalidir. FKukaveleye imza
yanimizda attlrlimalldlr. Sozlesme yapmak istemeyen miigte-

rilerin isleri alinmamalidar.
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Stzlegmenin bigimi gbyle olmalidar(58).

1. Stzlesme yazili olmalidair. ' o ‘.

2. Satig vaadi ile sbzlesme yapilacaksa noterden
olmaliadir. Aksi halde komisyon hukuken istenemesz.

3. Bu akitte aracinin ig sahibine ﬁangi konuda ara-
ci1lik hizmeti verecegi ag¢ik ve net bigimde belirtilmelidir.
4. Ne kadar iicretin ne zaman ve hangi kogullarda

alinacagi belirtilmelidir.

5. Hizmetin gerektirdigi masraflarin neler oldugu,
kimin, ne zaman ve hangi sartlarda bu masraflari kargila-
yacagl belirtilmelidir. KZer masraflar sbzlesmede belirtil-
mezse araciya aittir.

6. Aracilik hizmetleri verilmesine ragmen taraflar-
dan birisinin akitten vazgegmesi halinde ilicret Odenip 0-
denmeyecegi belirtilmelidir.

7. Verilen hizmetin bir sonuca ulagmasa da araciya
masraflara kargilik bir licret Sdenip 6demmeyecegi belir-
tilmelidir.

8. ﬁer tirli hizmette is sahibi adina hareket eden
kisinin resmi ve gecerli bir belge ile belgelendirilip,
s6zlesmeye eklenmelidir.

Aracilak ile ilgili yiikimliiliikler Borg¢lar Karmunu'nun
404 ve 405. maddelerinde su geklde belirtilmigtir.

1. Taginmazlarin devri, kiralanmasi, satig vaadi ile
veya kat karélllgl alinmasi

2. On aktin yapilmasi

%, Yukarida belirtilen hususlarda miigteri bulunmasi

ve emlakla ilgili hukuki, mali, teknik,konulari t&renerek
(58) AKKAYNAK, Aydin ve Dig., a.g.k.
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tanflailn isteklerine cevap verilmesi

4, Esas aktin kurulmasi icin gerekli yasal ve biirok-
ratik yazigmalarin yapilmasi , |

5. Esas éktin gergeklestirilmesi

Bir satig elemani, kanunda da belirtildigi ilizere em-
lak ile ilgili hukuki,rmali, teknik ve pazarlaga konulari-
ni bilmelidir. Alici ve satici arasinda ayrim yapmayip her-
kesi dinlemeli ve miimkiin oldufunca isteklerine cevap veril-
melidir., Her yeni miigteriyle tanigsirken, yeni bir dostla
tanigiyorrus gibi davranmalidazdar. Qlayi uzun vadeli gor-
meli ve emlak alim veya satimi gergeklegtirdiktien sonra da-~
hi miisteriyle baglar koparilmamalidir. Her miigteri icin ay-
r1 bir dosya hazirlanarak, belli bir indeks ile saklanmali-
dir. Isiniz nedeniyle iligkide bulundugumuz her daire veya
makamla miimkiin olduBunca yakin iliskiler kurulmaya-caligil-
malidir. Resmi gazete ve emlakla ilgili biitlin yayainlar ta-
kip edilmelidir. Turizm Bakanligi'ndan imarla ilgili tiim
haritalar alinmalia ve diger yolidarla elde edilecek bilgiler-
‘le sehirlerin geligme yonli tahmin edilmelidir. Iyi kuliiple-
re iiye olunmalidir. Kiiteahhit ve spekiilatdrlerle iliskiye
girilmelidir. Sabiarli olmali ve her seye Xiiglikten baglaya-
rak ilerlenecegi unutulmamalidir. Alici ve saticia ile ayra
ayra konugulmala, tara;lar ancak tapu sicil masasinda kar-
silagtirailmalidar. . .

Emlakin 6zellikleri belirlenirken -emlak sahibinin s&y-
ledikleri ile yetinilmeyip, daha fazla arastirma yapilmali-
'dlp. Emlakan kesin sahibi aragtarilmali, tapu dairesi, var-
sa imar planlari, belediye ve kat miilkiyeti kiitiigii incelen-~

meli satis igin bir engel olup olmadiga belirlemmelidir.



50

féleme.konu olacak olan emlakin yeri dpgru olarak 6Zrenil-
melidir. Har¢ islemlerinde makbuzdaki yazi ve rakkamlara .
dikkat edilmelidir.

Migteriye ziyarete gidilmeden once, yapilacak konugma
planlanmali, gerekirse not alinmaladir. Onceden satis konus-
masl yapmaya maddi ve manevi yOnden haZJrlanllmalldlr. Ko~
nugma ayna kargisinda prova edilmelidir. Konusmada ilk ve
son climleler g¢ok Onemlidir. (Qzellikle onlara dikkat edilme-
lidir. Evin en glizel ve konforlu yerinde mﬁsterilére hitap
edilmelidir. Konugurken duvara yaslanilmali, rahat ve ken-
dinden emin bir bigimde konu§ulmaildlr. Duvara yaslanarak
konugmanin nedeni, odayi daha genig bir gekilde gtstermek-
tir. ESer oturularak miisteriyle konuguluyorsa, yayilmadan
ve tedirgin olmadan oturulmalidair. Kargimizda bulunan kigi-
yi tiikriik vs. gibi geylerle rahatsiz etmemek icin aradaki
mesafe iyi ayarlanmmalidir. Ayakta veya yliksekte olmak kigi-
ye bir hakimiyet ve rahatlik verir. Emlakin sahip oldugu
avantajive dezavantajlar en iyi sekilde anlatildiktan son-
ra, migteriye bazi kiigik sorulgr sorarak onun agilmasl sag-~
lanmala ve stz onlara blrakllmalldlf. Eﬁgteriye soru sorar-
ken ukaléllga kagmadan emlakla ilgili direkt veya dolayla
sorular sorulmalidir. Boylece eldejedilen bilgilerle ne ¢e~
git emlak istendigi hakkinda fikir edinilebilir. Alica ve-
ya satici konugmaya bagladiginda, onlara rahat bir ortam
hazirlanmalidir. Onlar, hareketlerimizle dinlendiklerine
inandarilmalidar. Eonugmaciya kargilSempati gtsterilmelidir.
Alica Veyaiéét1c1n1n sizi elestirmesine izin vermeli ve ken-~
dinize hakim 6larak ele§tiri veya kargi delil ileri silirme-

de yavag olummalidar. Aksi halde, konugma savunmaya déner.
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Ancak, yapilan itirazlara dikkat ederek olﬁmlu veya olum-~
suz itirazlar olup olmadiZina karar vermeli ve sonra soru-
yu sorana cevap verip Wefendim, yanilmiyorsam gu kibritin
sirtinmeyle yanmiyacagini ml s8ylemigtiniz?¥ gibi sorunun
olumsiz olup olmadigi vurgulanmalidair. Daima, migterinin
tarafi tutulmali ve gereksiz konusmalar yapilmamalidir. Her
zaman az ve ¢z konugulmalidir. EEer miisteri gﬁsterilen'dda-
y1 kiigiik bulursa,.evet gocuk odasi olabilir denmelidir(59).
pisteriye olabildigince fazla alternatif sunulmalidar. Xo-
nugurken milgterinin gotziinlin igine bakilmalia, dik durulmala
ve minik jestler yapilmalidir. Bazen beden temasi kurularak
yakinlaik hissi uyandirilmali ve mesajan daha iyi anlagilma-
s1 saglanmalidir. Xonugurken ses tonu monotom olmamali, te-
miz ve acik bir konugma yapilmalidar. Eer satig kanugmasie~
da yanlis yapildi ise oziir dilenip konu kapatilmali ve bag-
ka bir zamana randevu alinmalidar. o°

satis islemi psikolojik bir olay oldufundan, aceleye
getirilmemelidir. EKendinizi miigterinin yerine koyupfﬁyle
davranilmaladar. kllca, bu isi iyi bildiginizi sbylerse
ona tegekkiir edip pohpohlayarak teyid etmelidir. Eger siz
bir sey élacaksanlz saticiyl pohpohlamalisinizt Organizas-
yon iyi bir sekilde yapilmala ve randevulara zamaninda gi-
dilmelidir. Bir aileye gﬁndé en fazla ilig-dort emlak géste-
rilmelidir. satilmasa diigiiniilen yer en sona;blrakllmélldlr.
Emlak mutlaka ¢iftlere birlikte gésterilmelidir. Xadana,
erkekten daha ¢ok Snem verilmelidir. Glinkii, kadinlar ayrain-
tilara erkeklerden daha ¢ok dikkat ederier. Eger, kadain ve-

ya erkek tek olarak emlakicgormeye gelirse, gelenin cinsi-

(59) ILUKBLsAU, John, a.g.k., s. 268.
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yetiné gore konugma yapilmaliadir. Emlak gdsterilirken emlak-
¢1 miigterileri kendi arabasiyla gotiirmelidir. EZer miigteri
kendi arabasiyla ofige gelmigse gidiste herkes kendi araba-
siyla gitmeli ve emlak g®riildiikten sonra, sizin arabaniz.o-
rada birakilarak onlarin arabasiyla ve de arabayi siz kul-
lanarak miigsteriler gidecekleri yere gétﬁrﬁlmelidir. Ayni
zamanda yol boyunca onlar kontrol altinda tutulmaladar(60).
Gosterime gidilirken, araba en iyi. caddeden emlaka dogru
slirlilmelidir. Her gaman niigteriyi emlaki gbstermeye gotir-
mek yerine, emlakin video gekimleri yapalarak biiroda emlak
tanitilmaiadar.

‘ Gelen riigteriye emlaki igin uygun fiat kabul ettiril-
meiidir. Aksi halde, onun istedigi fiattan miigteri buluna-

miyacagl sdylenerek ig kabul edilmemelidir. Buna glre, ge-

-len igler slnlflandzrlllp ancak, yapalabilecekler kabul e-
 dilmelidir. Lmlak hakkinda soru soranlara ﬁelefonda bilgi
verilmemeli mutlaka randevu alinmalidar,

iMisteriyi gbrmeye gittiginizde sekreteri agmak igin,
. direkt olarak gekpeﬁerle,garﬁsmqk istediginiz belirtilmgli
ve sekreteri onure edecek stzler sbylendikten sonra gok &-
nemli bir ig ig¢in patronu ile giriismek istedifiniz beliri-
tiimelidir. Salonda beklerken gelen-giden adedine, telefon
teleks baglantilarina, dekorasyona, kullanilan aletlere, ca-
lisan eleman sayisina ve miigterilerin onlara olan davranis-
larina dikkat edilerek mligteri hakkinda olabildigince faz-
la bilgi edinilmelidir. Ejer miigteri fir@aya'gelirse, onu
sekreteriniz aréczllglyla bekletip salonda yine sekreteri-

niz vasitasi ile hakkinda bilgi toplamaya calismalidar. HMis-

(60) LUaBLEAU, John, @.g.ke, B. 264, Q
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terinin yardimcilari varsa onlardan da bilgi alinabilir.
Iigteri ile goriismeye gidip igeri girdiginizde gsapka-
niz ve c¢antaniz sol elinizde olmalidar. Ancak, karsinizdaki-
ni elinizi sikmaya mecbur etmeyiniz. Ziyaret sairasinda ik-
ram edilen mesrubat veya sigaraya iltifat etmelidir. Her
hazirladiginiz evrak, yeniden gdzden gegirilmeli ve her hu-
susun mihtemel aliciya gére ayarlanip ayarlanmadigi kontrol
edilmelidir. Bunun yapilmasi, sorulan sorulara rahat cevap
vermeyi saglar. Dosya ve katalog, sol elde goglis hizasinda
misteriye ddniik tutulmala ve agiklamalarin en sonunda veril-
melidir. Dosya verildikten sonra miigterinin dosyayi incele-
mesi i¢in zaman taninmali ve hig¢ konusulmamalidar. Bu iglem
yapilirken kendi firmanizda iseniz, ben sofuk bir gey igec
cektim, siz de almaz miydiniz gibi miisteriye verileﬁ ikrami
kabul etmesi igin davetiye gakartilmalidair. |
Emlakin fiyatini tanitimin en sonunda ve migteri sor-
dugunda, zaten ben de ona gelecektim deyip uygun bix dille
sbylemelidir. Eger miigteri fiyati tanitimin baginda sorarsa,
uygun bir fiyat olacaktar deyip tanltlmé devam etmelidir.
Emlak icin belirlenen fiyattan miigteri glkarsa'olapildigin-
ce hizli satilmaladir. Eger fiyat belirlenenden dﬁgﬁkse, mal
sahibine beklememiz gerektigi, bdylece fiyatin ylikselecegi
anlatilmalidir. Bu malsahibi iizerindeki itimadamizi artarar.
Migteriye bir hediye verilecekse tanitiman sonunda
verilmelidir. Aksi halde, miisterinin dikkati dagilabilir..
Tepuda alici ve saticinin imza atmasina kadar igi
bitmis saymamalidir. Ciinkii, harca yatlrllhlg islerin bile
son anda bozulabilecggi unutulmamélldlr. Tepuda olabilecek

yolsuzluklara tanik olmamalidir. Sabirli olmali ve iyi ge-
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¢inmelidir., Misteriye itimat itelkin edilmeli ve sirdag olun-

malidar. Belirli prensipleri olan diiriist emlak¢a ve miiteah-
hitlerle kollektif caljasilmalidar. Diiriist olan her yola bag-

vurularak isim yapmalia ve bu ismi korumak i¢in gayret goste-
rilmelidir.

Kisaca bir satigi gerceklestirmek igin,

1. Alica ve satici ile ayra ayri goriigiiliip, istekle-
ri grenilmelidir. Gizlilik ¢ok Onemli oldugundan kimlerden
bilgi alinabilecegi arastiralmaladar.

2, Istekler bir mantik zeminine oturtulmalidar.

%, Elde edilen bilgiler igiginda teklif hazirlanmala~
dar.

4. Teklifin aliciya ve saticiya ne gibi yararlar sag-
layacagi belirtilmelidir., |

5. Bu hazirlanan evraklar ilgili dosyaya konmalidar.

6. Bisteriler igin bir katalog tutulmalidar.

7. Misteri ile goriigiilecegi zaman dosya miisteriye go-
re hazarlanip el altinda bir yere konulmalidar,

8. Misteri gelince ya dosya agiklanmali ya da dosya
miigteriye uzatilarak incelenmesine farsat verilmelidir.

9. Dosyada evin konforundan, komsulardan, bulundugu
cevreden, fiyatindan ve masraflarindan bahsedilmelidir. Ay~
rica dosyada, evin algtan gbériintisi, kat planlara, tariflery
mali bilgiler ve daha pahali evlerin i¢ dekorasyon resimle~
ri yer almalidir.

10. Dosyayi inceleyen miigteri, eger evin bzellikle~
rini ve fiyatini begenir de gdrmek isterse ziyaretin zamani
kesinlegtirilerek emlakga kendi arabasi ile onlari en iyl

caddelerden emlaka gotiirmelidir. Bu iglemden once ev sahi-
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bine haber verilerek evin tertipli ve diizenli tutulmasi sag-
lanmalidar.

11. EZer, evde alici ve satici bir araya gelirlerse
her ikiside adlara takdim edilerek tamigtirialmalia ve konug-
malari ustalikla yonlendirilmelidir. Xonugmanin fazla uzun
slirmemesine Ozen gosterilmeli ve bir an Once evin gésteri-
mine gecilmelidir.

12. Ev gezdirilirken, evin tiim iyi 6zeliikleri tek-
-rar vurgulanmali, kot Ozelliklerinin de nasil diizeltilebi-
lecegi anlatilmaladar. Evdeki her odaya anlam kazandirilma-
1i, miisterinin tavir ve hareketilerinden diigiinceleri tahmin
edilerek ona gore itirazlari daha igin baginda giderilmeli-
dir. Emlakg¢a kendi fikirlerini fazlaca ileri siirmemeli ve
migterinin fikirlerini satmalidar. Migteriye sadece tugla,
demir gibi malzemeden yapilmig bir miilk degil, evin sagla-~
yacagil faydalarin satildigi unutulmamalidir. EEer ev eski
ise, ingaat fiyatlarlhln son yallarda ¢ok yilikseldiginden ke-
lepir ev aldigi, yeni ise evin konforundan ve tamir isteme-
yeceginden stz edilmelidir. Evin 6zellikleri anlatialarken,
yaklagik ne kadar masraf gerekecegi belirtilmelidir. Yapi-
lacak masraf kligiik gﬁsterilqeye gallgllmamalld;r(6l).

13. Ev gosterimi tamamlandiktan sonra emlakg¢a yine,
kendi arabasi ile miisterileri evlerine gotlirmelidir. Gezilen
evin 6zelliklerinin belirtildigi dosya bir kag¢ giinliigline miig-
teriye verilﬁelidir. Bbylece, dosyayi almak ig¢in miisteriyi
aramak ve fikrini sormak imkani dogar. EgZer, gerekiyorsa bir
misteriye giinde en fazla ili¢ emlaka kadar éﬁsterim yapilmali-

dar. Asil satilmak istenen emlak en sona birakilmalidir, Mig-

(61) BILEN, Qagatay, a.g.k., s. 36.
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teriye olabildjiZince fazla secenek sunulmalidar(62).

14. Eger, emlakin tanatimi iyi bir gsekilde yapilmig-
sa sonugda satis gerceklesir. Ancak satistan sonra.dg miig -
terilerle olan baglar kopartilmemalidir. Bunun ig¢in sunlar
yapilabilir(63).

a. Bayramlarda, yilbaglarinda kart gtndermek ve bir
bagari kazandiklarinda onlari kutlamak

b. Dogum ve evleunme gilinleri gibi ©zel giinlerde kiigiik
hediyeler gtndermek

C. AraSJra ziyaretlerine gitmek ve hatirlarini sor-
mak. Onlarancda gelip gitmelerini saglamak.

2.2.3,., TAMAMLAYICI SATIS GABATARI

Reklam ve kigisel satigin diginda kalan, malin sati-
gi1n1 temin ve artirma ile saticinin etkinligini isteklendi-
.ren, normal yilirlitilen caligmalardan daha g¢ok ara sira gorii-
len sergiler, fuarlar, eglenceler, gdsteriler gibi malin ig-
leyigini veya kullanimini ac¢iklayan pazarlama faaliyetleri-
dir(64). Temamlayici satig g¢abalari reklam ve kigisel satis
¢abalarina destekleyerek tiim pazarlama faaliyetlerinin et~
kin olmasina yardimci olmaktadir. .

Temamlayici satig gabalari, aracilarla ve tilketiciler<
le i1gili olmak iizere ikye ayrilabilir.

Aracilarla ilgili olanlar soyle saralanabilir(65).

1. Reklam gereglerini saglama

2. Sergileme: (zel olarak iiretilmig veya liretilecek

olan evlerin bir adedinin belirli bir yerde yapilip ig¢inin
(62) ALAION, Leyla ve DiE., a.g.k.
(63) AKKAYNAK, Aydin ve Dig., a.g.k.
(64) KOuLEk, Philip,sa.g.ke, 2. Cilt, s. 299.
(65) CE#ALCILAR, flhan, @.g.k., 8. 422.
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en iyi gekilde ddgenmesj saglanarak, kigilere gtsterime a-
¢1lmasadar. Ziyaretgilere satig elemanlarinca gesitli soru-
lar sorularak kendilerine ait emlaklara olup olmadiZi ve sa-
tilmasini veya kiralanmasini isteyip istemedikleri 8grenil-
. melidir. Ayrica, gosterilen ev digsainda satilmakta olan sa-
tig listesindeki difer evler de tanitilabilir.

3. Armagan verme: Belirli bir biiyiikliigiin lizerinde: sa-
tis1 gergeklegstiren aracilara gegitli 6dﬁlier,verilmesidir.

Tiketici ile ilgili olanlar ise gunlar olabilir(66).

1. indirim

2. Satilacak emlaklarin kiiciik maketlerini dagitmak

3. Armaganlar vermek

Emlak pazarlamasinda 8zellikle tiiketicilerin dikkat-
lerinin ¢ekilmesinde tamamlayic: satig g¢abalara kullanaila-
bili¥. Ancak, {ilkemizde su anda pek kullanilmamaktadar.

2.3, FIYAYIN BELIRLERMESI

2.3.,1o EXLAK DEGERLEWE YONTE:LERI

Emlak degerlerinin saptanmasinda baglica {ic yintem
vardir. Bunlar sirasi ile kargilagtirma, gelir ve maliyet
yéntemleridir(67). Degerlendirmede bu ii¢ yontemden hangisi-
nin seg¢ilecegi, taginmazin konumna ve tagsinmaz piyasasinda
egemen olan aligkanliklara giore belirlenir. {zerinde yapa
olan veya olmayan imar parselléri ig¢in en agik ve gegerli
deger, saptama siiriim degerinin yardimi ile olur. Bu neden-
le, elde yeter derecede emsal deger bulundugunda, karsilag-

tirma yontemi en elverigli yontemdir. Tagsinmazin degeri, sa-

%66; CEMALCILAR, flhan, a.g.k., s. 423.

67) ACLAR, Ahmet, Tagainmazlarin Degerlendirilmesi, Yayim-
lanmamis Ders Notlari, lLstanbul, Yildiz Universitesi,
Harita-Kadastro fMih. BOliimi, 1988, s. %0.
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dece ileride getireceZi gelire gtre saptanabiliyorsa (kira-
lik konut veya igsyeri gibi) siiriim deferinin bulunmasi igin
gelir ydntemi uygulanabilir. Fabrika, otel, ighani veya bah-
celi ev gibi lizerinde yapi bulunan ve kira geliri bilineme-
yen tasinmazlarain siiriim degeri maliyet yontemine gdre sap-
tanabilir.

2.3.1.1. EMLAK PIYATININ KARS ILASTIRINA YONTEMIYLE

BULUNASI

Bunun ic¢in, karsilagtirmak amaciyla segilen tasinmaz-
larain belirli bir fiyatinin olmasi gerekir. Bunun yaninda
kargilagtirma igin segilen taginmazin ana nitelikleriiin
degeri saptanacak taginmazla ayni olmasl gerekir. Efer fark-
liliklar varsa, bunlarin parasal olarak ifade edilmesi ge=-
rekir.

2.3.1.2. BMLAK DEGERININ GELIR YONTEMIYLE BULUNiASI

Uzerinde yapi bulunan bir taginmazin deferinin bu yon-
temle bulunabilmesi igin once, ileride elde edilecek net ge-
lirin belirlenmesi gerekir. Bu net gelir, yapilar, ilaveler,
ve arsa payinin getirecegi toplam net gelirdir. Arsanin sii-
rekli olarak kullanma olanagina karsin, bir yapinin kullan-
ma siiresi kasatlidar. Bu nedenle, gelir hesabanda bunlarin
ayri ayri incelenmesi gerekir. Genellikle, arsanin degeri
kargilagtirma yontemiyle bulunur. Sonugta bulunan toplam
taginmaz degerinin taginmaz piyasasindaki deZerlere uygun-
lugu saglanmalaidar.

2.3.1.3. EMLAK FIYATININ MALIYET YONTEMIYLE BULUNMASI

Bu yontemin kullanlima amacl, téglnm521n deger sapta-
ma anindaki maliyet bedelinin belirlenmesidir. Bunun igin,

taginmaz ilizerindeki yapinin, ilavelerin ve arsa payinin ay-
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r1 ayrai maliyetleri hesap edilir. Arsa degeri yine karsilag-

tirma yontemiyle bulunur. Yapa ve ilavelerin dejeri ise de-
gerleme gﬁnﬁndeki yapim maliyetlerinden deger azaltici et~
kilerin‘glkartllma51yla bulunur. Yapil degerinin saptanmasi
i¢in, normal ingaat m%Veya QOaliyet bedellerinin ingaat cin-
si ve kullanig gekline gbre bilinmesi gerekir. Yapinin dege-
rini azaltici etmenler yapinin yagi, yipranmasl ve noksan-
liklaridir. Tim bu veriler goz Oniine alinarak taginmazin de-
geri‘beiirlense de kural olarak bu degerin piyasada serbest
arz ve talebe gore belirlenen fiyata uyup uymadigi aragtayr
rilmala ve gerekirse diizeltmeler getirilmelidir.

2.3.2, TASINMAZ DEGERINE ETKI EDEN DIGER FAKTORLER

Deger, taginmazin konumundan, islevsel niteliklerin-
den dogar ve bireylerin gereksinmelerine, istemlerine gbtre
artar veya azalir(68). Istemler, birey gereksinmelerinde ve-
ya aile yapilarinda, teknoloji ve geleneklerimizde olan de-
gigimler sonucu slirekli olarak degigirler. Emlaka olan ge-
reksinim arttikca, artan talebi kargilayacak sunu saglanmaz-
sa degerlexr de értar. Deger, ayraica yasal, fiziksel ve sos=-
yo=ekonomik faktvrlerin etkisi altandadar. Degeri etkileyen
yasal faktérler yerel veya lilke diizeyinde uygulanan imar,
vergi, kamulagtirma, trafik, gevre sagligi vb. mevzuattar.
Fiziksel etmenler ise¢ taginmazin kendine ve konumuna bagli
olan etmenlerdir. Bunlar kisaca, taginmazin bulundugu yoére-
nin genel gbtriiniimi, kamusal gel-git ulagim olanaklari, alig-
veris merkezine uzaklik, elektrik, havagazi, su gibi baglan-
t1 tesislerinin ve egitsel, ytnetsel yapi ve donatilarin var-

1l1g1, topografya, manzara yoniinden Szellikleri, biiyiiklik,
(68) AULAR, Anmei, a.g.k., s. 40.
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sekil, nitelik ve kullaniglialigidar. Sosyo-ekonomik etmen-
‘ler ise, taginmazin bulundugu yerdeki niifus yogunlugu, gelir
diizeyi ve hiikiimetin bu bdlgelerdeki taginmaz edinilmesine
tesvik uygulayap uygulamadigi vb.dir(69).

2.%3.2.1, EBVLAK DEGERIniN OLUSNASInA 1LLISKLN

BAz1 KURAWLAR

2.%3.2.1.1. Yonetsel ve Sosyo-Ekonomik Ruramlar(70).

1. {jcret ve fiyatlar arasinda.denge kurulamamasi ve
tasarruflara verilen resmi faiz oranlarinin enflasyon yiiz-
desinden diisiik olmasi taginmaz degerlerini artarar.

2. Kararli ve bagarilia bir yerlegme, kentlesme, ko=~
nut, vergi ve arsa politikasinin izlenmemési taginmaz deger-
lerini yilikseltir.

%, Kentlere gogc ve kentlerde niifus yigilmasi tagin-
maz fiyatlarini artirar.

4., Konut iireticilerinin orglitlenmemis ve kamulagtir-
maya yetkili, halka yararli biiyiik yapa orgitlerinin kurulma-
mis olmasi veya yeter sayida olmamasi Ozellikle gok nlifus
artisi gosteren kentlerde tagsinmaz fiyatlarini artirar.

5. Bazl toplum tabakalarinin modaya uyma ve sosyal
yagam degigimleri gibi nedenlerle belli taginmazlara Ozendi-
rilmesi, yeni sehir kesimlerindeki istemi artirir. Bu da,

o bdlgelerdeki emlak fiyatlarini yikselsir.

6. Yapl malzeme fiyatlarindaki siirekli artig, arsa
ve tiim taglnmaz degerlerine yansair.

7. Yatirimlarain bilylik 6lgiide desteklendifi(vergi in=-
dirimi, kredi kolayliklari, siibvansiyonlar vb.) veya yoZun-
lagtaraldagi bolgelerde ve bunlaran gercevesinde taginmaz

(69) AYLAR, Ahmet, a.ge.Key.8. 42.
(70) AQLAR, Ahmet, a.g.k., 8. 45.
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degerleri artar.

8. Kent ekonomik hayatinda Onemi olan biiyiik bir ve-
Ya birkag¢ fabrika ya da isyerinin faaliyetlerine son verme-
si, taginmaz fiyatlarini olumsuz etkiler.

. 9. Belediyelerin imar ve miicavir alan sinirlarindan
sonra baglayan ve yapi, parselasyon izni, imar Kanunu ve il-
gili yonetmeliklerine bagli olmayan kirsal alanlarda tagin-
maz deZerleri birden yiikselebilir.

2.%3.2.1.2. Kentsel Bdlgelere Iliskin Kuramlar
1., Niifusun yoZun oldugu kent kesimlerinde taginmag
degerleri de yliksek olur.

2. Kent ana ticaret merkezi veya merkezlerinden di-
gsa dogru arsa degerleri diiser.

3. Zengin halk tabakalarinin oturdugu konut bdlgele=~
rindeki taginmaz fiyatlara, diger konut btlgelerindeki fi-
yatlara gore daha yiiksektir.

4. Hava alani, tren yolu, gliriilti, pis koku yayan
fabrikalar, okullar, kiliseler, oyun parklari gibi rahatsiz
edici kaynaklar, konuta ayrilmig ve bunlara komgu taginmag
degerlerini azaltici, ticari tasinmaz degerlerini cogaltica
etkl yaparlar.

5. Bolgelegmenin tam gergeklegtirilmedigi,ya da ig
ice girdigi konuta ayrilan kent kesimleri, yakin zamanda ti=-
cari amag¢lar icin kullanilitabilirse buralarda taginmaz de-
geri artar.

6. Kullanamia kasiilanmig bolgelerde taginmaz degeri
digiiktiir.

7. Sosyo-~kiiltiirel donatilari ve altyapi tesisleri
tam olan bdlgelerde taginmaz deZerleri, diger bolgelere go-

re daha yiiksektir.
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8. Ulagam olanaklari g¢abuk ve kolay olan yerlegsmeler~

de taginmaz degerleri yiikselme egzilimindedir.

| 9. Kamu ulagimi, degferi yliksek konut b&lgelerinde ta-~
sinmaz degerlerini az, deferi az konut bdlgelerinde c¢ok et-
kiler.

10. siirekli ve yogun yaya veya arag tréfigiAclan kent
igi yol kenarlarinda olan ticaret bdlgglerinde trafik art-
tikga taginmaz degerleri de artar. Fakat bu oran, konut de-
gerlerine ayni oranda yansimaz,

l1l. Ticaret bdlgelerinde ©n cephesi ana yola ve arka
cephesi servis yoluna baglantili taginmaz degerleri yliksek
olma egilimindedir.

2.3.2.1.3. iaginmazin Konum ve Niteliklerine jligkin

Kuramlar

l. Alig-verig merkezine yakinlik ve rahatsiz edici
kaynaklardan etkilenmemek parsel ve konut degerini yikseltir.

2. Kentsel alanlarda parselin anayol cephesi biiyilidik~
¢e degeri artar. Bu 6zellik dzellikle ticari amagli taginmaz
degerlerini c¢ok ylikseltirken, endiistriyel amagli taginmaz-
larda pek etkin olmaz.

3. Parsel, baglantili oldugu yola paralel geritlere
ayrilirsa gerit degerleri yoldan uzeklagtikca diiger.

4. Yogun yaya trafigi tagiyan yaya yolu ve gegitler,
kendilerine cephesi glan.parsellerin degerigi yiikseltir. Bl
yliikselme ticari taginmazlarda konutlara gore daha fazla olur.

5. Imqr parselinin geometrik gekli, bOlge imar veri-.
lerine uygunlufu oraninda deger artlflciéir;‘ﬂhban alani kat-

sayisi: ve kat alani katsayisa degerleri yiikseldikge imar par-

selinin degeri de yﬁkgelir.
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6. Farkla parsel derinlikleri deZeri etkiler. Bu ku-
ram, parselin caddeye yakin kisimlarinin caddeden uzak ki-
simlardan daha degZerli olmasi kuramina dayanir.

7. anzara, konut, turizm ve egZlence ig¢in Ongoriilmiis
parseller degeri olumlu etkiler.

8. Topografik ve Jjeolojik farklalaklar taginmaz de-
gerlerini olumlu veye olumsuz etkiler.Topografyasi diiz pa®.
sellepin kazi, drena] ve doldurma masraflari digerlerine go-
re daha azdar.

9. icaret pﬁlgelerinde ada koselerindeki parsel de-
gerleri ada igindekilere gore daha yliksektir. Bu kuramin ko=~
nut bolgelerindeki gegerliligi tartisma konusudur. Her ne
kadar 151k, hava sirkiilasyonu gibi etmenler deZerlere olum-
lu etkide bulunursa da, gliriiltii, toz ve trafik tehlikesi o~
lumsuz etki yaparlar.

10. Ticaret btlgesinde ada kdgesiné 30-40 metre uzak-
liktaki cephe parsellerinin degerleri, ada icindekilere gt-
re daha yiiksektir.

Bu kuramlar gibi daha pek ¢ok kuram geligtirilebilir.
Bu kuramlarin olusturulmasinan amacl, taginmaz degerlerini
saptayacak uzman ve bilirkigilere g¢ok yonli etmenleri goz
tniinde tutarak ve kokli arastirmalara dayanarak degerleme
yapmalaranin zorunlulugunu hatirlatmaktir.

2.3.2.2, FALIZ Ve ENFLASYONUN ZASINiAZ DEGERTLERINE

BEYKITERT

Bir taginmazan herhangi bir tarihteki gergek siirim
gégeri normal kosullar altinda makul bir faiz tabanina ve
formiliine gére artar. Ancak bu artis tim taginmazlarda ay~

n1 oranda olmayabilir. Belirli bir tarihte,
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As —— Arsa siiriim degeri (L)
Ys —— Yapili taginmazlarda yapi ve eklentilerin sii-
rim degeri (%L)
Ds — Yapili tasinmaz sirim degeri (%L)
Ds=4s+Ys
n ——— Yeniden degerleme tarihi ile bilinen siiriim de-
gerinin arasindaki siire (yil)
Yy —— Yapili taginmazlarda asinma payl (VK 2izigi
m. 2%)
r — Maginmazin cins, konum ve bulundugu yer piya-
sasina bagli olarak saptanan taiz tabani
Ci —— Arsa ya da yapi ve eklentileri slirim degeri-
ne gecen slire ig¢indeki fakttrlerin (Ornegin
imar kosullari) degisimine gore getirilicek
diizeltmeler toplami (%L)
oldugu varsayilirsa bir taginmazin n. yil sonunda u-
lagacagi taban siiriim degerleri gOyle yazalabilir,
Asl=As(l+r)"+C1
Ys1=Ys(1-y)(1l+r)"+C2
Dsl:le+Ysl=(As+Ys-y.Ys)(l+r)nt(cl+02) Cl+C2=C3
Bu formiile enflasyonun da etkisini katarsak,
e — n, y1l icindeki enflasyonun aritmetik ortalamasi
§ — n. yil sonraki tavan siiriim deZeri
s=e+r
AS2=AS(1+S)ntC4
Ys2=Ys(1-y)(1+s)"+C5 C4+C5=C6
D82=(13+Is-y.Ys)(l+s)ni06 olur.
Fakul siiriim degerleri ise aritmetik ortalama ile,

As3=3(As1+A82)
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153=%{I31+Y52)
Ds3=%(Dsl+DsZ) geklinde yazilabilir.

Verilen formiiller faiz,enflasyon yiizdelerinin ve Ci
diizeltmelerinin n siiresi ig¢indeki degigsimlerinin iyi izlen-
mesi kogulu ile kentlerde her tiirlii tasinmaz siiriim degeri-
nin ekstrem sinirlarinin belirlenmesine ve bilinen bir sii-
riim degerinden, digerinin bulunmasini saglar(71l).

2.4. DAGI4DM XKANALLARI

Isletmeler, diinya niifusunun hizla artwmasi karsisada,
her gegen giin biraz daha genigleyen pazarlama taleplerini
yeterince kargilayabilmek ig¢in siparis liretimi yerine seri
iiretim seklini benimsemek zorunda kalmiglardir. Bunun sonu-
cu olarak ayni tiir iiretim yapan pek gok igletmenin ortaya

glkmas;yla igsletmeler arasindaki rekabet artimigtir. Reka-
bet ortaminda bir isletmenin geligebiilmesi, hatta yasaya-
bilmesi miisterilerin tatmin edilme derecelerine baglaidair.
Iiisterilerin tatmin edilebilmesinin tek yolu, onlara iste=~
dikleri mallari, istedikleri big¢imde, istedikleri kalitede,
istedikleri yerde ve istedikleri zamanda arzetmekle miimkin-
diir. Bir malin miisterilere istedikleri yerde ve zamanda su-
nulabilmesi, pazarlamada dagitim sorununu oriaya ¢lkarir.
Dagitim sorunu, igletmenin karliligl acisandan Onemle lize~
rinde durulmasl gereken bif konudur. (iinkii miisterilerce ia-
lep edilen bir mal, istenilen yerde ve zamanda hazir olmaze
sa kalitesi ve fiyata ne olursa olsun satigi diigiinlilemez.
Bunun yaninda pazarlama eylemlerinde dagitim sorunu bilylik
maliyet gerektiren bir igtir.

2.4.1. DAGITIM XANALI KAVRAMY

(71) aQLAR, Ahmet, a.g.k., S. 51.
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Ureticilerie tiikeiviciler arasindaki kargilaikli ve ay-
ni1 zamanda zorunlu olan mal ve hizmet alig~verigi dagitim
kanallari biinyesinde olusur(72). (zellikle ilreticilerle tii-
keticilerin genig bir cografik bolgeye yayilmasi, sayica art-
masi, ig b6limiiniin sonucu olarak ihtisaslagsmaya gidilmesi
ve gelirdeki artlslap nedeniyle arzu ve isteklerin daha komp-
leks bir gekle doniigmasi durumlarinda iireticilerle tiiketici-
ler kargi karsiya gelememektedir. Aralarinda kopri gérevini
goren ¢egitli ve farkli niteliklere sahip araci igletmeler
vardair. Bu aracilar, pazarlama siliresi ig¢inde mallari iireti-
cilerden son tiiketicilere veya endiistriyel isletmelere dog-
ru aktararlar. Bu aktarma sirasinda aracilar, ya mamiillerin
milkiyetini devir alarak kendi adlarina satarlar, ya da mil-
kiyetini devir almadan yalnizca miilkiyetin devredilmesi fonk-
siyonunu yerine getirirler. iallarin miilkiyetini Ureticisin-
den devir alip tiiketiciye satmak suretiyle el degisimini ger-
ceklegstiren aracilara tiiccar, mallarin milkiyetini devralma-
dan sadece milkiyetin devredilmesi fonksiyonunu yerine geti-
ren aracilara ise acenta adi verilmektedir(73).

204.2. DAw1iIM AANALLARININ Sagiidh

Vazitim kanalia ile ilgili kararlarain alinmasinda iki
husus goz dniinde bulundurulur(74).

1. Dagitimla ilgili kararlarin diger pazarlama ka-

rarlarina etkileri

2. Uzun vadede rakiplere olacak etkiler. ‘

(12) #AsLUid, Fustafa, Pagarlamada Dagitim Xanallarinin O-
nemi ve Isletmelerin Karliligl Acisinaan jSegiml SOTrue
nu, Adana, A.l.i.l.k. Yayinlari, no: 45, Kemal Fatba-
asi, 1974, s. 3. :

73 EﬁAZhUﬁ!i, mst'd.fa, a.g‘.K" Se 4_‘ . L3
E74§ dNennolQull, Birol, Yazarlamada riziksel Dagliim ve
‘ niirkiyetldexi yygulame, nSKigeulT, m.l.Pel.A. Yayinla-
rl,ha:_lﬁd/ﬁb’ EDI.OEL‘-I.AQ BaSImeVl, 1974” Se llbO
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Dagiiim kanallarinan segimi ile ilgili kararlar, ig~
leimeye hangi dagiiim kaumalinin en fazla kfri getireceginin
tespitinde onemli rol oynarlar. Bu nedenle, alinacak karar
'isletmeﬁin en fazla kfri saglamak igin planladigi liretim mik-
tarani. ve fiyatini gergeklegiirerek ve miimkiin olan en az gi=-
deri gerektirecek bir dagitim sistemini sagliyacak yonde ol=-
malidir(75). Bagka bir deyigle, dagitim kanallari kfr sagla-
yan faktorlerin en uygun gsekilde birlegtirilmesini sagliya-
cak bigimde segilmelidir. Dagitim kanalini kurarken yneti-
ciler kfrain ii¢ unsurunu yani, satig miktarini, masraflari
ve net kfri gtz Onlinde bulundurmali, degisik dagitim kana-
11 alternatiflerinin kisa ve uzun vadede bu unsurlar iizerin-
deki etkileri gtz Oniine almalidar. Dagaitim kanallari hakkin-
da ortaya konulacak bazi ilkeler, kanallarin geligtirilme-
sinde tnemli ©lciide yardiamci olabilir(76).

1. Dagitam kanala ic¢in yapilacak analiz, dnce tiike-
ticiden baglamali ve sonra geriye ddnerek lreticiyi gtz O-
niinde tutmaladar. (iinkii, dagaitim kanallari tiiketicilerin sa-
tin alma alaskanliklarina bagla olarak belirlenir.

2. Isletmenin kuracagi kenal, igleimenin pazarlama
programinda geligtirmek istedigi temel amaglara uygun olmae:
ladar.

3, Belirlenen dagitim kandi belirli bir pazar payina
gore diizenlenmig ve dolayisi ile belirli bir pazarain ele ge~

cirilmesi ve orada etkili olma temeline dayanmig olur.

4. Dagitaim kanalia, yeni durumlara uyabilecek esneklik-

te olmalidir. Bu suretle yeni aracilaran kKullanilmasi veya

(75) TENKER, Lutrullan, iglewme iktisadi, Ankara, Z. ¢ile,
Bilgi Basimevi, 1969, s. 197.
(‘76) isNEKECIOGLU, Birol, a.g.k., s. 118.
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bazi aracilardan vazge¢ilmesi olanagaina kavugulur.

5. Mallaran satiglarinda aracilik yapan igletmeler
bagimsiz durumdadirlar. uercekte, dagitim kanalindaki her
igsletme bir birisinin destekleyicisidir.

€. Dagitim kanala silirekli olarak degerlendirilmeli
ve gerektigi zaman degigiklikler yapilmalidiar. Kuvvetli bir
rekabeile karsilagilmasa halinde, dagitam kanalanda zorunlu
olarak bazi degigiklikler yapmak gerekebilir.

2.4,2,1, DAGLwind KANATTARININ SeGlilng safileY N

' FAKWORLnK

vagatim kanallari hakkinda karar verecek olan ybneti=-
ciler pazari, mamiilii, aracilari, igletmeyi, piyasadaki reka-
beti ve ilkenin ekonomik kogullaraini ¢ok iyi analiz etimelidar.

2.4,2.,1.1, Pazaran Etkileri

Secilen pazarin bilylikliigi isletmenin dagitaim kanali-
nin genigligini tayin eder. wyenig bir potansiyel pazar, ara-
cilarin kullanilmasina zorunlu kilar. Isletmenin hitabetti-
gi pazar kiiclikse firma kendi satig giliciinii kullanarak dogru-
dan tiiketicilere satig yapabilir.

isletmeler cesitli cografi bolgelerde genig ¢apla bir
alic1l kitlesiyle kargalasabilir. Pazaran belirli bir bvlge-
de olmasi halinde igletmelerin buraya dogrudan satig yapma-
lari fazla bir zorluk tasimaz. Pazarin g¢ok yaygin olmasl du-
rumunda bazi b&lgeler daha yogun olabilir. Tiketicilerin yo-
gun oldugu bu bdlgelerde igletmeler dogrudan, muhtemel miig-~
terilerin az oldugu bolgelerde ise araci kullanarak satis
yapabilirler(77).

Alicailarin degisik satig yontemlerine karga duydukla-
(77) LTENEKECIOGLU, Birol, a.g.k., s. 119.
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r1 kuskular kanal seg¢imini etkile:. Ornegin tiiketici dogru=~
dan iireticiden mal almak isteyebilir¢78).

2.4.2.1.2. Mamiliin Btkileri

Iamiilin birim degeri, fiziksel ozellikleri dagaitaim
kanallarainin seg¢iminde ¢ok Onemlidir. Ornegin, yapi malze~
melerinde ya da serinletici ig¢kiler gibi tasidiklari dege-
re gore agir veya biiylik olan mallar genellikle, iireticiden
en son tiiketiciye intikalinde el degistirme sayisi vg gin-
derme uzakligi en dlisiik diizeye indirecek kanal sistemleri~
ni gerektirir. Birim degeri yilksek olan mallar (Ornegin em-~
lak, makine) g¢ogunlukla, aracilar yardimiyla degil de fir-
manin kendi satig glicii yardamiyla satilarlar. Bu mallarin
birim degerinin yilksek olmasi demek, satig fiyati ig¢inde
satis maliyetinin diisiik olmdsi anlamina geldiginden, bu mal-
laran firma satig glicli araciligayla pazarlanmasi pahali bir
yoldur(79).

2.4,2.1.%3. Aracailarin Etkileri

Kanal secimi igin, degisik godrevleri yerine geiirme
konusunda degisik araci tiirlerinin istiinliikleri ve yetersiz-
likleri gtz oniine alanir. Bunun yaninda dagitim kanalanda
aracilarin masraflari, verimlilikleri ve kotrolii de Onem ka-
zanir. Bu faktdrlere onem vererek firma araci kullanip kul-
lanmamaya karar verir,

2.4.2,1.4. Isletmenin Etkjléri

Bir firmanin dagatim kenallari firmanin biiyliklugi,
mali gilicli, mal karmasi, gegmigteki deneyimleri ve genel pa-

zarlama politikalari gibi faktdrlerden etkilenir(80). iyi

('78) KQYLsR, Philip, a.g.k., 2. cilt, s. 191.
(79) KOuilwk, Philip, a.g.k., 2. Cilt, s. 192.
(80) KO%imR, Philip, @.g.k., <. Cilt, s. 1Y5.
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taninmlg bir pazarda 1yi bir gohrete sanip igletmeler, pa-
zarda bilinmeyen ve tutulmayan igletmelere gire dagitim ka-
nallarinin segimi ve aracilarin bulunmasi bakimindan daha
ganslidarlar. kinansman kaynaklara gligli olan igletmeler,
zayif vlan igleimelerc gire Qaud ay araclya lhi.lyag¢ duyar-
lar. Her hangi bir igleime kenaisine pahaliya malolsa bile

dagitimi kolaylikia deneileyebilmea 1¢in mimxin olduguuca

kisa pir dagitim kanali segme yoluna gidebilir(8l).

2.4.2.1.5., Rekabetin Etkileri

Firmanin kanal secimini rakiplerin kullandiklarai da
Bitim kanallari da etkiler. Bazi iskollarinada rakiplerle ay-
ni dagiiim kanalil segilaigi halde, bezenide tam tersi bir
uygulama gerekebilir(s2). Piyasadaki rekabeiin durumu. ve..
rakip igletmelerin kullandiklari yontemler incelenerek piya-
sanin hangl kesimiue hangi dagitim kanali ile girilecegine
karar verilir.

2.4.2.1.6. Cevresel Etkiler

Kanal segimi, ekunomik kogullar ve nukuksal etmenler-
den etxkilenir. Ekonomik kogsullarain kotii olmasi halinde, Ure-
ticiler mallarini en son alicaya en ucuxa gelecek bigimade
ulastirmayl isilerler.y ofu kez bunun anlaml, Gu«und kKisa kKanzale-
larin kullanilimasi ve mallarin en son satig fiyatina etki
eden gereksiz hizmetlerden kaginilmasl demekTirT.

Hukuksal kurallarain etkilemesi ise devleige ¢lkarti-
lan rekabeti onleyici uygulamalara kisitlama getiren anti-
trost kanunlar vasitasi ile olur. Bunun yaninda lireticilerin

mallarini belirli satils yerlerine.satmasasini ongoren anlag-
(81) 1ENEKECIOGIU, piroli, a.g.k., s. 121.
{82) KOTLER; philip,a.g.k., 2. ¢ilt, s. 192.
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malaxr, bir lirevicinin yalniz saticilara ancak kendi malla-
rinl satabilmesi, araci kullanmanin yasal bir zorunluluk
olmasi, araciya taninan ayricaliklaran kaldirilmasi veya
yenilenmemesi huxuksal faktirler sebebiyle dagitim kanalla-
rinin eikilenmesine 6rnek.gésterileoilir(83).

2.4.5. DAGITIi{ HASRAFLARI

bagitam mésraflarl, mallarin satiigsa hazir duruma ge-
tirilmesi ig¢in yapilan tiim faaliyeileri ve bu faaliyetlerle
ilgili olarak yapilan giderleri kapsar. Bir mal veya hizme~
tin gelistirilmesinde kullanilan tesisler ve oteki yardimca
igler ig¢in yapilan masraflar da bu anlamda dagitim masraf-
larai igine girer(84).

Pazarlama masraflara olarak da bilinen dagitim mas=
raflaranain, iiretim masraflarinin tersine igletmenin geliri-
ni artirica bir ozelligi vardir. Dagatim masraflarini dolay-
si1z ve dolayla maliyet masraflari olarak siniflandirirsak
brnegin, satis memurunun maagi dolaysiz, biiroda galisan me-
murlara ve yoneticilere odenen maaglar dolayli masraftar.

Degisir ve degigmez olan masraflar olarak dagitam
masraflar: siniflandirilirsa satls miktara ne olursa olsun
degismeyen pazarlama arastirmasi, yeni dagitam kanallarinin
gelistirilmesi gibi masraflar degigmez masratlar, satig mik-
tari ile birlikte degisén reklam, satis memurlarina verilen
maagigr degisir masraflardar. Defigir ve degigmez masraflar
arasinda kalan masraf cesidine yari degigir masraflar denir.
yenel olarak, degismez olan masraflari pazarlama faaliyetle-
rine tahsis etmek zor oldugundan dagitim masrafi hesaplari

sadece degisir ve yari degisir masraflar olarak diigiiniiliir.

(85) KOILER, Philip, a.g.k., 2. cilt, s. 194.
(84 ) TENEKECIOGLU, Birol, a.g.k., s. 1l42.
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Degigmez masraflar kontrol edilemezken degigir ve ya-
r1 degigir masrarlar kontrol edilebilirler(s5). Dagitim mas=-
rafi kontrolii, bir faaliyetin yerine getirilmesi i¢in yapi-
lan masraflar ile onceden saptanan standart masraflarin kar-
silagtaralmasidir. Ifeydana gelen gercek maliyetl masrari Stan-
dartv masraftvan yliksek ise bu farkin nedeni aragtirilair. An-
cak bunun dogru sonug¢ verebilmesi i¢in standart masraflarain
iyi belirlenmesi gereklidir. Bunun i¢in zaman ve hareket e~
tiidlerinin kullanilmasi, tarihi maliyet sistemi ve gelecege
iliskin tahminde bulunma, satis potansiyeli analizi, baga=-
bas analizi, aritmetik ortalamalar, regsyular ve Ozel kore-

lasyon yontemleri sullanilmaxtadir(sé).

(85) TENEXECIOGLU, Birol, a.g.k., s. 143.
(86) TENEKECIOGLU, pirol, a.g.k., s. 146.
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Gy BOS( ) 4345 OTURUYOR( )
R . - Vq

6. FivAT : 4 N

7. KIRALAMA KOSULLARS : .. ‘M A
. - \\

8. Yukando ézellikleri belitilen emlakin .......d-...oedeceeeen. QINUNG kadar kiralanmasi icin TURYAP yetkilendirilmig

olup. yoprion hizmet kargih@inda mOsteﬂ yllik kira bedelinin %..... ...... TURYAPT &demeyi kabul ve iachhdt eder.

\\

1. ADI SOVADVONVANI P,
2. ADRES 1 (EMLAK)

3. ADRES 2 (MUSTER]) HS IR

ise; sO2legme aym kog,sllada 20y dcha
2) Kircloyan sezlegme"s0resl Ycinda* Kiraloma fyahini-ariio
3) Sézlesme stresince: sz konusu emlaka TURYAP'ca kirac bulunmcsmo rogmen mu;ten herhangi bir sebepten

doloy kiralomay engellerse, kogulian dedistirirse TURVAP diginda her ne gekilde olursa olsun kiralamoy gergeklesti-
rirss veya s8rlegme stresinin bitiminden sonra dohi kiralayon emiokini TURYAP'In gosterdidi mgteriye kirslarsa, vl

i kira bedellnin %...... ...... TURYAP'G 6demeyi kabul ve taahhit eder. i
4) Kircloyan lglemlerin baglomasindan sonra kiralamadan vazgegerse, yapilan gidererle 8denen kaparoyu ki-

faciya derhal, defoten ve nokden 6demeyi kobul ve taahhit eder. ) '
§) Bu sdulegmenin uygulamasindan dogocok her 1Gra uyu;mozhom OITEMIMEesINg .....cocvieercnsens erererersssnnaesaeines

mahkemeleri ve icra doireleri yelkilidir, ......J.. ,.__.I

IM2ZA IMZA
TABELA COASLIR( ) ASLAMAZ () ASTIM ()
ANAHTAR .
EKLER E.RAPCRU( ) TAPU () RESIM )



EK:3 TURYAPR

KIRACI e
SOZLESMESI o
' NO

1
Tems « —
REF. :

1. TORD

2. YERI

3. ISINMA TARZI
4. OZELLIKLERI

$. FIYATI

6. KIRA KOSULLAR! -:g{ . ,, '
¥ Z kS & LN

r
7. Yukonda &zellikleri benrﬂ!en emlclun kirolanmosiiGin TURYAP yemlend' rilmig olup ycpulcn hizmet kargit@inda
MUSTERI wiltik kira bedeﬂmn." - TURYAP'G odemeyt kabul ve toohﬁgi eder P N N S

X

4. AD!I SOYADVUNVANI:
2. ADRES

3. TEL NO. (EV: I§:

IMZA IMZA

NOTLAR : : .
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*+ TURYAP EMLAK BlLGI BANKASI *=
EMLAK BtLcl ISLEM xLavuzu
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1. B. T. ¢ Sozlegmenin bitis tarihi yazilacaktir.

2. TemsiLci REF. . 1 .Sozlesmeyi doldyran,. bilgi alinabilecek kiginin adi, soyadx
ve temsilcilik yazilacaktar.

3. TURU : Asagidakilerden bir tanesi yazilacaktir.
A. KONLT

B. Ticarl BidA
C. TURISTIK BINA VE TES{S
D. ARSA VE ARazt

Tiriine gére belirlenecektir.

TURU : KONUT ise,
1. DAlRE
2. KAT
3. EV
4. APARTMAN
5. KOSK. VE YALI
. 6. VILLA

TURU  : TIicarI BINA ise,
1. OFis
2. DUXKaN
3.°1SHANI
4. SalLIK TESist
5. FABRiKkA
6. AKARYAKIT IsTasyonu
7. GARAJ
8. DEPO
9. SINEMA
10. HAMAM
11. MaCaza
12. s MERKEZE
13. ATOLYE (lmalathane)
14. CAFE
15. JIMNASTIK SaLoNu
16. GUZELLIK saLONU
17. SCCUK HAVA DEPOSU-
18. BaLIK UREMME TESISLER{

TURU  : TURISTIK BiNA VE TESIS, N
1. MOTEL
2. OTEL
3. LORANTA
4. MOCAP
5. PaNsiyoN
TURU  :+ ARSA VE ARAZ! ise,
' 1, ARSA (ada)
2. ARAZL (Tarla)
3, CIFTLIK

YER{ : llge adr yazilacakrar.

4. ciust

e

KONUMY :  Semt adi yazilacakrtar.
ALANI -- - Kullanilabilir net, toplam m2 yszilacsktar.
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MAYESE ; 10060000~ T

ISINMA TARZI s

OZELLIXLERE :

KIRACI DURUMU

as

FIYATI

SATMA/KIRA
KOSULLARI .

MUSTERI BILGILERY :

TABELA :
ANAYHTAR H
EKLER :

Asagidakilerden bir tanesi yazilacaktir.

A. KOMUR KALORIFERL1

B. FUEL OiL KALORIFERL!
C. KAT KALORIFERLi

D. SOBALI (S6mineli)

E. MERKEZ! SISTEM

F. KLIMA

G. GUNES ENERJISE

Asagidaki sorularin cevaplary siraya uygun yazilacaktir,
1. KAG KATLI, XaG DafRELI APARTMAN?

- 2. KAGINCI KATTA?

3. KAC ODA, SALON?
4. ASANSOR VAR MI?
S. OTOPARK VAR MI?

Seceneklerden bir tanesi isaretlenecek;ir.
KIRACILI ( ) BOS () "OTURUYOR ( )
Satis veya kira bedeli yazilacaktir.

ORN.: 25.000.000.-T.
: 150.0000‘-110/AY

Satis veya kira kosullarllyazllacaktlt.
ORN. : Pesin; vadeli, 5.000.000.-l. pesin bakijyesi 6 ay

vadeli gibi
alternatiflerden uygun olani yazilacaktirc.

Misteri ve emlak ile ilgili bilgiler yazilacaktir.
1. ADI SOYADI/UNVANI : Misterinin

2. ADRES 1 + Gayrimenkuliin adresi yazilacaktar.
3. ADRES 2 : Miisterinin adresi yazilacakrir.
4. TELEFON NO : EV: 1$:

Segeneklerden bir tanesi isaretlenecektir.

ASILIR () ASILAMAZ () ASTIM ()
Gayrimenkuliin anahtarinin kimde ve nerede oldugu
yazilacaktir.

Gayrimenkulle ilgili olarak temin edilen eklerin neler
oldugu segeneklerde isaretlenir. \

" E. RAPORU ¢ ) TAPU () AP ( ) L. DURLWU ( ) RESDM ()
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TUL RYA [ =]
2 CNM $nKER
ser - 1817

_SATICI VA —
SOZLESMESI A

rer. - SABRL YT1MaZ
1. TURU KONUT. cinsi DAIRE

2. YER TESVIKIYE _ALAN- 150 m2

3. KONUMU MIGROS ‘UN_SOKAGINDA v

4, ISINMA TAR2) KOMIR xarorRiFERLY :

3 Yatak odasi,salon.2 Wc,banyo mutfak.Odalar ve salon sarke
digerleri kalebodur.S karls 10 daireli binanin 3.kary _
,Bog_e.:smiz_ﬁaimmusansgzln_hina_._,_______

KiRAClU( ) . BOS( X)) OWURUYCR(

5. OZELUKLER!

6. FIYATI - £0.000.000 . ~T1
7. SATMA KOJULLARI _.QJ.QQQM_pgﬁi:...ge:Lkalan_&_av vade

8. Yukanaa ozetliklen belinilen emiaiin .27...£.2...1.8.7 gunine kaaar satitmast igin TURYAP yelkilenair.mig oluo.
yopilon hizmet xargm@inda mugian schg bedelinin % ‘HKDV TURYAP'Q agemew kobul-ve locnhhut ecer.

™~
| B) MUSTERININ | T
1, ADI SOYADIFUNVANI : AHMET CFESUR L
2. ADRES 1 (EMLAK) :PAFTA:212 # _ ADa20Q PARSEL:2735 Mz 150

Merkez mahallesi 'Atatiirk.cad..\lo 21 Daire 6

P

Tesvikiye-Tstanhul . : h__.
3. ADRES 2 (MugTERy) : Biyiikdere cad.No 4 Daire 7 Sisli~Istanbul -
4. TEL NO. .Ev.lao 17 28 . 15528 19 91 ¢

S
1) Toratlor, scilesmevi sirenin bifiminden 15 gun once yaah tilawnmie fesih edebditier. Fesih oilginm, wcourmel

ise: so2leyme gvm kogullonia 2 oy caha uzat.

2) Sanci scziesme suresi iginde fivah anramaz. Satistan dodan vasal giderler sahcivo oimit,

J) Séziesme Siresince: S8z konusu emlako TURYAPCa anct bulunmasing rcgmen mugien hernong: b sepecten
Colay: sang engellerse. kosullon degigtirirse. TURYAP aisinda her ne sexilde Olursa olsun saty gergexleginia vaya
sézlesme suresinin bitimunden sonra dohi sancs emiakini TURYAP N gosteraidi muglenve satona, sang oedelinm %.........

TURYAPQ ocemeyr kabul ve toarhul ecer.
4) TURYAP, schis gicerlenne horcSnmaok uzere saty cecehnin %10'uno kocer avenst alic:con loleo 2eeilit

5) Soncs iglemienn basiomMosNCoN sSHrO SQNSIAN va2gegerse yapian gicetien, SCenen vergive narg S ancva

cernci, cefolen ve nakaen ocemev kabul ve foanhul ecet. t
6) Bu sozieymenin uvgulamasincan dodceck her 1urlu uyusmozidin gidenimesineklstanbul
mohkemelen ve icra corelen yeratiair, 27.0.12 /86..
(5 ks
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/ \,
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IMZA

ASLR[X ) ASLAMAZ () AsTML 3

EKLER E.RAPORU( ] TAPU( J GAP( ) iLDURLMUL( 7] RESIM[ ]
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I 2 . EMLAK RAFORU
A SWAT V. - MUsTERE: . Dosya NO feeevecienss,
SERMAYES! 4 100 tntearis TL, "Tarik N S U
tut ' ctyst
1Lgest YAPIM YILI
MEVKEL
B. ARME KARKAS ADRES! :
w— | TAM XAGIR
g : » Tel:
o TARIM KAGIR TANIMI :_
[«
S | aHSaP
GELIK SISTEM .
". MEVCUT DURUM
DUVARLAR 8
TAVANLAR  :
DOSEMELER : o
PENCERELER :
XAPILAR :
TESISAT :
HIDROFOR :
UYDU ANTEN :
DEPO :
~ | BaLkoy : N
AYLIK cipER | :
SATHVKIRALAYA \':md i _ —
pECERt R TR ceieee -
NANAAT oo Pahalyi T ) Degerinde ( ) Ueuz ()
- R




II

III

IV

I tii

llqesi
Mevkii

Cinsi
Yapim Yila

Yapy Tarz:
Adres '
Tanima

MEVCUT DURUM
Duvarlar
Tavanlar
Dosemeler
Pencereler
Kapilar
Tesisat
Hidrofor
Uydu Anten
Depo

Bahge

Aylik Gider

Satma/Kiralama

Nedeni

os

v

.n

X e e e X LX) e

[

YA SANNT VE T.L T RS
SERMAYES! : 100.cv 30, T

EX 7

EMLAK RAPORU DUZENLEME KLAVUZU

[

(Tapu esas alinmak suretiyle doldurulacaktair.)

(Yapilan inceleme sonucunda edinilen bilgilerle doldurula-

caktar.)
Emlakin posta adresi yaz:ilir.

Emlaky ve yerini tanitir bilgiler yazilir.

Duvarlarin neyle kaplandigi bova, duvar k. lambri vs.
Kireg, plastik badana, asma tavan vs.

Marley, parke, meraer; seramik, karo mozaik vs.
Ahsap, demir, alinminyum, (kopcuk) vs.

Ceviz kaplama, bovali, masif vs.

Sicak su vs. .
Meveur () Yok ( )

Meveur () Yok ( )

Biyiklisi, ozellikleri vs.

© Biiyikligii, dzellikleri vs.

Sézkonusu emlaka diisen pay.

Sahibinin emlaki gergekte neden satmsk veya kiralamak

istediginin tespit edilmesi.



< .  Ex -8
@\\\ ORNEKTIR

Dt} EMLAK RAPORU
TLje. ..o MUSTERL: AHMET KIZILTAS Dosya No :.21Z........
CFI L B Lt T LR . .

SERMAYES! 1 100kt The Tarik :19./09./1953

tLt ESTANBUL ctst DATRE

tLgest ERENKOY YAPIM YILI 1970

MEVKIT -—-

P. ARME KARKAS X ﬁsm
t . KOSEM APT. NO: 169 KAT: 2

= | TAM KAGIR DAIRE: 8

< ot Tel: 147 21 16

£~ YARI:

— I KAGIR TANIML @

< S Katli apartmanin ikinci katinds

>~ AHSAP E ~ : -

160 m2'lik kdse dairedir.
GELIK SISTEM '
MEVCUT DURUM

QT . Macunlu krem renkli mat yagli boya, mutfak, banyo
DLVARLAR * gorbon 1511 seramik.
TAVANLAR : Beyaz plastik

Aoy . Salon ve odalar parke, mutfak, banyo, hol mermer
DOSTMELER ' kaplama
PENCERELER : Ahsap olup UGzeri kizil bot vernikli ve pancurludur.
KAPTLAR : Avrupa mese kaplama ’

oy . Kalorifer dilimleri Tirk demirdGkin

TESISAT * Banvoda elektrikli sofben mevcut.
HIDROFOR : : Mevcut
UYDU ANTEN : Yok
DEPO . Yok
BALKON : 2 adet 6n ve yan cephede
AYLIK GIDER : 80.000.-M./avl1ik :
SADUAGRALWMA NEZENT : Rumeli yakasinda yeni bir daire almak igin
bedﬁs’ R-QQ\WQ1QQQ\‘:R\....-.... .
KANAAT : Pahalr () Degerinde (V) Vewz { )

SR
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TURYAPR
MLAK BILG| BANKASI

TEKLIF N0 :

EK 9
ARSA VE ARAZILER EMLAK BiLGl FORMU

TARIH OPS1YON SURESt

Mal Sahibi
Temsilci

01. §ogfafik mevkii

02. Onemli Uzakliklar

03. Ada/Parsel/Pafta No.

04, Miilkteki hisse adedi

05. Kadastro durumu :

06, Yiizélciimii

07. Imar durumu

TAKS P 8 ® 99 ® 00t 0O OE S E Ot :
KAKS @ 6 & 0 o ® 8 00000 6N o0t :
Maksimal kat adedi Tt

Diger Gnemli veriler : -

08. Hukuki durumlar 9

Sit cevecnccconsvscnsenss
Orman ..ceeenncecssnanat
Hazine ..veceveccncanest
Diger iligki-lhtilaf

09, Alcrvapyr durumu

YOl .'.l.t.....'...c.ll:

Elektrik .cieceecoenceces
Telefon .iveevecneccases
Kanalizasyon ..cecoevenet
10. Topografik vapi

su .oooo..oooooooooa..o:

.

Arazi meyili
Sahil durumu

Sahil cephe uzunlugu

11, Bitkisel vap:

12, Cevre dzellikleri

13. Proje dzellikleri

Tesisin tird ..........0
Tesisin samify .....00t

Yacak kapasitesi
(Turistil arsalar igin):

Tesvik-Yatirim belge. : R




TURYAP -

EK : 10

(6RNEKTLIR)

EMLAK BILGI BANKASI

,ARSA VE ARAZALER EMLAK BILGP FORMU

TEXKLIF NO s 001 TARIH 1/1/1987 OPSfYON SURES? : 60 GUN
Mal Sahibi  : AHMET ARSEVEN .
Temsilecl : TURYAP EMLAK BILGI BANKASI l1zMmiR
01, Cografik mevkii : Mugla-Marmaris-Kumlubiik
02. Onemli Uzakliklar « Dalaman Hava Alani 60 Dakika
03. Ada/Parsel/Pafta No. @ /21/1
04, Miilkteki hisse adedi TAM
05. Kadastro durumu t  Mevcuyr
06.- Yiizol¢iimii 11063 m2
07. lmar durumu :  Turistik Imarla
TAKS veesevevossasesesat 0.30
KAKS vevverennnsossonens 1200
Maksimal kat adedi ~: 2 Kattir

08.

09.

10,

11,
12,
13.

16,

Diger Gnemli veriler : -

Hukuki durumlar

Bsleede 3 Kat Insaat fzin thtimali

Sil teveecssessessscaest
Orman voveeenscossrnvast
Hazine ..eecesnnvevecent
Diger iliski-lheildf

Altyapyr durumu

Yol eevevenscecssenonos?
SU tevernesesescssenasass
Elektrik eececvevenosees
TelefénA............;..:
Kanalizasyon ..esevessst

Topodrafik yapi

Arazi meyili
Sahil durumu
Sahil cephe uzunlugu :
Bitkisel vapy :

Cevre Gzellikleri

Proje 6zellikleri

Teaislh EUrd ,ovenrnieed
Tesisin sin1fl ceveseent

Yatak xapasitesi
(Turistik arsalar i¢in)%

Tesvik-Yatirim belge.

SATTS FIATT VE SARTIARI

Orman Bakanligindan lzin Alinacaktar.

-———

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Tesisi Miimkiindir.

0.15

20 Metre Eninde Kumu Vardar.

110 Metredir.

Agaclikear.

Turistik Yatirimlar Yogun.

Turistik Otel

le Yildizly Otel

150

Alabilir.

e

20.000. -0,/ = Peian
Ve

—

P



EX 11
EKSPERTIZ RAPORU

Talep No:
Talep Eden: Rapor No:
~Y TURYAP Tanzim T: / [/ 198
EMLAK BiLGi BANKAS! :
© ese e P |
it . PAFTA ‘ ARSA PAYI
higest ADA KAT O,
BCAGT PARSEL B¢, BOL. ND.
MaHALLFST
IXKAGT
MEVKId
MR DURLMU:
- Elektrik B.Arme Karkad
g Sehir Sayu i} T Korgis
Havagan &1 Yaram Kargir
Asansir Celik Sistem
GAYRIMENIQLIIN TANIMI :
B
DEIRLENDIRE :
ARSY o x /o= L
BINA m® x /= L
DECER m x 1/ o = L
' TP = [
I3 . - - - Az Sau . S
[l K ANAATINIZ PeserlenchilifSir1labilid Abas s Gic atilamz

Yukanida nitelikleri yazila gayrimenkuliin yerinde yspilan incelermesi sonucu bulundugu mevidi kul-

= .3; aserapm— aad oldumﬂfamtmn belirten hu raper

tarafimuzdan dizenlenmisti ;r.




W , EX : 12

i EKSPERT{Z RAPORU DUZENLEME KLAVUZU

WLl VE 1G5 <0 AS
WIAYES] 1 100,900, . o < 2 ; ;
e B Pip ekspertiz raporlari iicrete tabidir. En basit bir daire ekspertizi

20.000.-TL. olup ; yol, uzaklik, eﬁlakxn biyiikliigi v.s.'ye gore tayin edilir.

Usuliine uygun olarak tanzim edilmesi gerekir.

Asagidaki bdliimlerden olusur:
TAPU KAYDI VE EMLAKIN NITELIGI:
Tapu kayitlari esas alinarak emlakin adres,niteligi gibi bilgilerle doldurulur.

IMAR DURCLMU:

t1gili belediyesinden alinan resmi imar durumu raporudur. Bazi hallerde

bunun temini zor olursa sifahi olarak &grenilerek, bu da mimkin olmazsa gevredeki
en son yapilan binalarin durumlarina bakilarak imar durumu belirrilir.

Yandaki Ozel kareli b&liimde élgcek dahilinde vaziyet plani islenir.

MEVCUT TESISAT VE YAPI TARZI:
Niteliklerine gdre; uygun olan satir karsisina x isareti konur.

GAYRIMENKULUN TANIMI:

Yol, ulasim ve konumu belirtilir.

DEGERLENDIRME:
Kat adedi, Ozellikleri, Insaat kalitesi, Insaat sinifi, Yipranma pavi, Arsa raig

/M2 degeri yazilir.

ARSA, BINA, DECER:

Arsa; rai¢ T/M2 fiati vazilip arsanin M2 si ile garpilarak bulunur.

Bina; sinifi tayin edilerek yipranma payi da goz onuine alinmak suretiyle
bulunan deger tiim insaat alani ile garpilar.

Deger; Bu kisimda vukaridaki iki kalem roplami ile raig degeri arasinda fark
mevdana geliyorsa bu fark buraya yazilir.

Eger; Makina ve Tesisat varsa (6rnegin konu bir fabrika ise) makinalarin dele-

‘'ri de makina ve tesisar adi altinda boliim agilarak vazilir.

KANAATIMIZ :

Bu bslimde gereken yere X igareti konur. Raporun en altina da toplam yekén yaza
ile de yazalarak imzalanir.

Komplike iglerde ek olarak,

a) Tapu

- 8) Gap
c) imar Durumu
d) Ekspertiz raporunun aszklamasf bulunmaladar.
Ekspertiz raporu agiklamalari ingaat, makine, elektirik tesisata dlarak hazirlamr

ilgi]i teknik elemanlara imzalatalar.



Ex 13 ,

ELSPERTIZ RAPORU )
N\ Talep No: B6-04
RVA Talep Bden: Rapor No: 004
g D
s =X . e .. ‘ Tanzim T: 16/ 4 / 1988
: n Sa: Giiltekin Giizelbeyoglu
[
EMLAK BILGI BANKASI (ORNEKTR)
nt 1STANBUL PAFTA 217 - | war | }
st | FATHH ADA | 879 L. | i
BT PARSEL 1 | g, BL. 0. - |
MHALLEST | MURAT PASA ALANT DAIRE MO, {
o) VASFL APARTMAN | NITELIGE i
IHAGL TAMBURT CEMILBEY SOK. |MALDAERT : ALIYE GUZELBEYOGLU
”:ﬂm arest : KIREGHANE SOK. GUL APT.180 D: 21 BESTTAS
r 1 ¢ 1. I
MR DRIME: Yakin gevre degerlendir-v—-}:j;—; }—Ml]_l_ﬁ.:r—tcgt\bbﬁil:— E-% E }~;
nesine gore H=18,50 olmasi tahmin [*- t S - -t
-—fi’l«i-‘—L]'LI!l]:
: r-i-—*.--.—:-—. e R R
s oo : X f? R S o R .J____r..,_.4 ._'.'.."___.:.'..
Elekrrik X B. x fd it ]i_ g.‘._.f R P
5 so e Exmacte //u Lo
i Kargir T T T ET 2 Bl A B
i = Suyu | X E:m . ;,:i,:_ ,-'.’7_1...!;-;_ -9 L 'I//i _‘1_-}.;_',__',_[
vagazl S arim Xargir ._.';. . .._%‘.: 3 - ,..H. o ._‘....': .;I_-..' _J'....|- i_._.,_.l‘
Kalorifer | Ahsap |4 )1 LI B L
€ -]—-‘li]l"lLll""ll
4 . 9 . ...!. o JURIPY QR ~-1—T'—.-i- ...]_‘ _I_l_l—.}. —i-l- 3 -
S o {8 .;_ EL,._,..;‘ .jll..!|1||..lz.,,!,|
G&XR%\'}MJN TANDMI ¢
Millet caddesine gok yakln olup, ara sokak izerinde yer
‘ almaktadar. Karq;:;nda cami vardir. 3-4 kata mesken olarak kull anils d»t.‘uu}.
l Diger bolimler iy yeridir. Bodrun, zemin, 4 noraal katladar.
. DTERADIRE I
Dograma ve kapllar ahgap olup binanin cephes: BTB
mozaik kaplidir. II. simf betonarme binadir. i

- = ——

c—
- o >+ — = G ——
’

., MRSA 125,28 a2 x_100.000.- N/ o. 12.528.000.- _ %
AW 751.68 " x 40.000.- T/ma 30.067.200.- !
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TURYAp  EMLAK BiLG]l BANKAS]
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EK: 14

TURYAP EMLAK BILGI BANKASI TEMSILCILIK BILGI FORMU

TEMSILCILIGINDEN .
ceesssascsseassss BOLGE TEMSILCILIGINE DONEM

1) DONEM ICINDE SIZE YOLLANAN SOZLESMELERIN DOKUMUDUR.

a) Satica : ( adet)
b) Alica s ( ")
¢) Kiralayan : ( ")
d) Kiraca ¢ ( “)
TOPLAM : ( ")
2) DONEM ICINDE SIZDEN YOLLANAN SOZLESMELERIN DOKUMUDUR.
a) Satici : ( adet)
b) Alica : ( : ")
c) Kiralayan : ( ")
d) Kirac: s ( ")
TOPLAM : ( "y

3) DONEM ICINDE NETICELENENLER ,

4) YASAYAN KAYITLARIM
Satica adet 7 Kiralayan : . adet

Alaca : adet Kiraca adet

TARTH




EK: 45

TURYAPR 16
ANONIM $IRKETI :

EMLAK GORME ZAPTI
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TURYAP
EMLAK BILGI BANKASI
EXSPERT!Z UCRETLERI TARIFESI
VE PAYLASIM TABLOSU

SERWMAYES! § 100inmsiveed Th

KAYIT ALMA TARIFESI
a- Temsilciligin ofisinde : 10.000.-T.( K.D.V. harig)
b- Misterinin ayagina gidildiginde ¢ 25,000.-T.( K.D.V. harig)

EKSPERTIZ HIZMETI TARIFES{

Bos binalar ve arsa/arazi i¢in
0.-/ 100.000.000.- . i¢in : 100.000.-1.

100.000.001.~/ 250.000.000.- igin : 150.000.-1.

250.000.001.~/ 500.000.000.- igin @ 200.000.-T.
500.000.001.—/1.000.000.000.; igin : 300.000.-T.
1.000.000.001.-/2.000.000.000.- igin : 500.000.-T.

7.000.000.001.~/dan yukari i¢in @ 1.000.000.-1.

Fabrika, turistik bina, ticarethané vs. tesislere verilecek ekspertiz hiz-
metinin tarifesi ayrica belirlenecektir.
Tim ekspertis bedellerine ayrica K.D.V. ilave edilecektir. Il disina ¢ikildi-
ginda ( o bolgede temsilciligimizin bulunmamasi durumunda ) yapilan giderler
ilave edilecekrtir. .
Ekspertiz iicretinin merkez ve temsilcilikler, arasindaki paylasim aynen
komisyon oranlarinin paylasiminda kullanilan sistemle olacaktir.
EXSPERTiZ CRETI PAYLASIMI
1) Kendi buldufu miisterinin ekspertiz hizmetinin gerceklestiren

temsilei Z 100
2) 1kili paylasim :

a~ Bolge Temsilci - Merkez

b~ Temsilci - Bolge Temsilcisi iligkisi

Ekspertiz Hizmeti Kaydini Alan S 25
Ekspertiz Hizmetini Gergeklestiren S 75
3) Ugli paylasim

a~ Temsilci -~ Bolge Temsilcisi - Merkez

b- Bolge temsilcisi - Merkez - Bolge Temsilcisi iliskileri

Ekspertiz Hizmeti Kaydina Alan %25

Bslge TemsIlcisi/Merkez 515 -
S 60

Ekspertiz Hizmeti Gerceklegtiren
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4) Dérelu Paylasim
Temsilci - B&lge Temsilcisi - Merkez - BSlge Temsilcisi iligkileri
Ekspertiz Hizmeti Kaydini Alan
Koordinasyonu Saglayan Bolge Temsilcisi
Merkez
Ekspertiz Hizmetini Gergeklestiren

5) Besli Paylasim
Temsilci-Bélge Temsilcisi-Merkez-Bilge Temsilcisi-Temsilci ilis-
kileri
Ekspertiz Hizmeti Kaydini Alan
Bagl:r Bulundugu Bslge Temsilcisi
Merkez
Ekspertiz Hizmetini Gergeklestiren
Baglyi Bulundugu Bdlge Temsilcisi
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TURYAP
ANOMIA Flexetl

Sayin

Azmi SARIBAY . s
Dubaraci Sokak No:11

Arnavutkdy/ISTANBUL

Vaki talebiniz iizerine tanzim edilen Istanbul Ili, Beyoglu Ilgesi, Sehit Muhtar
Mahallesi , Tarlabasi Caddesi, Taksim Mevkii, 8 pafta, 397 ada, 1 parselde
kayitli gayrimenkule ait ekspertiz raporu ekte taktim edilmistic.

Saygilaramizla,

TURYAP EMLAK BILGI BANKASI

Painar Yeltin
Y. Mimar (Restoralsr)

Ek: Ekspertiz Raporu.




EKSPERTIZ DOSYASI DizINi-

X OOl | EKSPERTIZ TALEP FORMU
002 ERSPERTEZ HizZzmer]
X TALEP EDEN KISI VEYA KURULUSLARDAN ISueNieid pitci Vil nitesum
X 003 | EKSPERTIZ UCRET TARIFES] —
CAYRIMENKUL EKSPERTIZI ICIN
X 004 TURYAP'TAN BIZMET ALAN XISI VE KURULUSLAR
X 005 | GAYRIMENKULE AIT TAPU BILGILERT
GAYRIMENKULE AIT INSAAT OZELLIKLERL
. X 006 Kaba Yap1
CAYRIMENKULE AIT INSAAT OZELLIKLERI
X 007 fnce Yapr =
CAYRIMENKULE AIT INSANT OZELLIKLERT
X 008 Tesisat {Isitma,Sogutma Tesisati)
CAYRIMENKULY AlT INSAAT OzZBLLIKLER]
X 009 . . . , ’
Tesisat (Sihhi Tesisat,Rlektrik)
GAYRIMENKULE AIT INSAAT OzKLLIKLERE
b X 010
Donenam (Eilektrik,Sibhi Tesisat,Sirkiilasyon)
GAYRIMENKULE AIT INSAAT OZELLIKLERI
X 0li Diger Dosanimlar
; o1 GAYRIMENKULUN QEVRESININ TANITIMI B
X 12 . .
Gevre Imar Karckieri,Yakin Cevre,Cayrimenkulin lmar Durumu
GAYRIMENKULUN GEVRESININ TANITIMI |
¢ 013 §
* Konum ve Qevre ile Baglanti,Ulasim,Altyapi
" GAYRIMENKULUN CEVRESININ TANITIMI
014 Sosyo-Zkonomik Yapi,Kiltirel Yapi,Cevredeki Emsaller
X 015 | CaYRIMENKULE AT DIGER BinCTLER
X 016 | GAYRIMENKULLE ILGILI PROJE,FIZIRILITE,RANTABILITE CALISMASI
X 017 *| GAYRIMENKULUN DEGERLENDIRILMESI




EXSPERTIZ TALEP FORMU
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ekspertizinin yapilmasini rica ederiz.

Ekspertiz talep eden.
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TURYAPR
ANONIM GiRKE 1]

EKSPERTiZ nizMETl
TALEP EDEN-KiSl VEYA KURULUSLARDAN ISTENILEN BiLGl VE BELCELER

1- Fkspertiz talep formu
2

3- Varsa Imar Durumu

4~ Gap
5- Réperli Kroki

Tapu

6- Eski eser ise kurul tescil karara

7~ Gerektiginde vekaletname

R "




TURAYAD
ANONIM $IRKETI

CAYRIMENKUL EXKSPERTIZI ICIN TURYAP'TAN HIZMET ALAN KiSi vE XuUrULUST AR~

. Pamukbank T.A.S.
. Pamukbank Personcli Emekli ve Yardim Sandiga Vakfa
. Intes 1nsaat Sanayi ve Ticaret A.S.

. Netas Telckomiinikasyon A.S.

. Anadolu Tecks insaat ve Ticaret Limited $ifketi

‘v Sevtok Insaat Sanayi ve Ticaret A.$.

ber.

. Artepe Koll. Sti. - A. Vedat/ Ali Kabas
. Prof. Ferhan Biilent Berkarda

. rehuet Yarangineli

. Salili Yarangimeli

. Yarangiineli Tekstil A.S.

H
. Emin Buldanla

. Nasan Girgay
. Degirmen Otel
. Nur Kutnak

. Giltekin Giizelbeyoglu
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~~ GAYRIMENKUL EKSPERTIZI IGIN TURYAP'TAN HIZMET "ALAN KI$1 VE KURULUSLAR

. Ali ‘l‘okmajl\fuglu o L
. Price Water llou'%e - o o -
. Luct D;lvaiu;cw ] —_;j*‘;"—j_ v_f—:—“” ;_;_ -
. Penta Dis Ticaret Ag. o : V ,_'_ L _—*‘-_
. M.i.meray Ofset Mat;baac;hk Kc;llekg;f $irl:t;. » '—~ -
Sy ."Teksti_l Bank y
. Mehmet Girgin
. Polly Peck internat:ifnal PLC j g
. :Proses‘ Kimya §an. ve Tic. A;S. B M
, . Ci;kl Kezer A§vi-'.'l.i o B
. RPM Reklam Pa?arlama Miisavirlik A.$_.
| ) - - | T ;
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- TURYAP
- ANONIM §iRke
GAYRIMENKULE AT TAPU BILGILERE ] )
I1i Istanbul -
1igesi Beyogilu o (
Pucagt - - T

Mahallesi

Sehit Muhtar

Koyt - -
Sokaz1 | Tarlabasga Caddesi
© Altinbakkal Sokak - Basmaz Tulumba Sckak:
Mevkii Taksim
Pafta 8 .
Ada 397 -
Parsel 1
Alam 141.50 m2 arsa — briit 1223.59 m2 bina
Vasii Ishan
'S
Arsa Paya Tam
Kat No -

Bagimsiz B51.No

Vergi Kiymeti

-140.000.000.-1L

Sahibi

?
)

TURYAP YAPT SANAYT VE TICARET A.S.

Adres

Tarlabasi Caddesi No:40 _

{ Basma Tulumba Sokak No:l

Taksim/IST:




GAYRIMENKULE AiT

Kaba Yapr

- ANONIM SIRKETT

INSAAT OZELLIKLERI

Tasiyica Sistem

Betonarme KargI;A' Ahsap Gelik Prefabrik

~

X i l §

c o

Aciklama:

Projesinde ©ongdriildiigii sekilde bina tamamen betonarme karkas
olarak inga edilmigtir.Temel miinferit olup (-) kotkaki biitiin
duvé}lafl 20 cm. kalinliginda betonarme perde yapilmistar.(+)
kottaki kolonlar perde kolondur. En biiyiik agaklik; 5.35 m.,
en biiyiikk kat yiksekligi 4.90 m.dir.

1

- e =
’ Ortiicti ve Dis Duvar ) Ig puvar Gaty
Boliicii Sistem , ' ' Konstriksiyon |B_ARME|
YTONG BLOK TUGLA Kaplama MDZA 1K
: Aciklama: : o

Bina 1si yalitam projesine gére dig duvarlari 20 cm. kalinli-
ginda ytongdan yaprlmistir. Ig duvarlar kismen ytong kismen
blok tugladlr;'Asansﬁr gekirdegi ve merdiven kovasinda ytong,
WC boliiciisi olarak blok tugla kullamalmistir. Gati; teras
catadir. Dosemesi betonarme olup kaplameda 30x30 boyutlarinda
karo mozaik dasenﬁistir. Is1 ve su izalosyonu amaca ile

545 cm. stropor, nem dengeleyici, 2 kat emiiliizer ve riiberoit
me duvardir. Parapet iizerleri komple mermer kapladar. Merdiven
feneri ve asansdr kovasinin ilst tabliyeleri belirtilen izo.

lesyonun yam sira sika takviyeli mala perdah sarthr.
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GAYRIMENKULE ALT INSAAT GZELLIKLERY

ince Yapa

Dogramalar

Dis Dopramalar e t¢ Dogremziar

Ahsap 4+ Demir + Aliiminyum Dog.

Aliiminyum Dograma —

Acikluma: Diy dogromalar; Aldoks seri kaliverengi anoloklu
Egnig Aliiminyumdur. Magaza Katlarl 5 mm. diiz cém, biiro katla-
rinin tamami 1sicam marka ¢ift camdir.

ic dogramalar; Biitiin kapi ka%a ve kanatlari sunta lizeri lota
kaplama cilali imalattair. Biiro ve WC kapilar:nmin altlari
yekpare sari tekmeliktir. Kalorifer dairosi,depo,terasgikis
kapisi, asansdr, makina dairesi bOlie Eaplsl demir dograma—
dir. Yangain merdiveni, ¢ikis kapileri dig cephe dogramalari-

' nin aynisi olup sable camdir.

Kaplamalar

Dseme

ic Duvar

Dis Duvar

Tavan

Mermer

Badana;

Yagli Boya.

Mermer
Mozaik,Siva

Plastik Badana
Kireg Badaha

Agiklama: Dis duvarlar; mafiaza kati, giris éephesinde mermer,
iist katlarda perdahll mozaik siva, ¢aitaii perdahla moZalk
siva ve Ankara taragi mozaik siva kuilanilmistir.

i¢ duvarlar; Macun iizeri yagli boyaladir. WC duvarlari 10x10
cm. beyaz seramik kaplidir. Désemeler; bodrumlarda, ofislerde
mala perdah sap difer biitiin ddsemelerde mermer kaplamadar,




GAYRIMENKULE AIT INSAAT OZELLIKLER{

Tesisat -

Isitma Soba Elektrik kalorifgf
Sogutma B L Kat Kaloriferi
Tesisata _' 3

Merkezi Sistam

pMinforit Kalorifer

Acaklama: Isilsan marka 60.000 k:ﬁéi_kazan, 8 tonluk yaklt
deposu, depo ig¢i isiticila Aipommarkd‘devir—uajm motbr1ér1,
2 adet Kérting marka briilor Tarlabasi Caddesi 2.bodrumuﬁdn

yer almaktadir. Kalorifer tesisatl ve lLamamiayicit sistemin

—

tamami termik kontrolliidiir.

Kalorifer tesisatinin tamam disli ¢alzsmadir.

Proje dogrultusunda uygulama yapilmistir. 250 litrelik sug

imbisat deposu otomatik tagma kontrollidiir.

Radvatsr Cinsi

Yakat Cinsi ~

Ranel Kati Yakit

Celik Dokiim X Fuel-oil X
Alii.Doskiim Motorin

Fun-Coil Gav

{Serpantin Dogal Gaz !

Yerden Tsatma

Aciklama :

yapilmistar.

Biitlin radyatérler piirjorlii, kademedeki kolon sonlari otomatik pﬁrj5rlﬁdﬁf.

Fuel-oil tank dolumu Basma Tulumba Sokak cephesinder !ir. 2 parmak borucan




-GAYRIMENKULE AIT INSAAT OZELLiXLER1

Tesisat

AR

Sihhi Tesisat

Pis Su Tesisata Temiz Su Tesisata
Kanal Soguk Su ISseak Su .
- 1 Sebeke - X Boyfer
Fuyu B 1Termasifon
- Hlerikisi 1 Sofben
Fosseptik llidrofor tYakit
Mevcut— Katy Yak:it
— X [Elektrik
Yok Gaz
Tiip

bulunmaktadair.

ra seviye kontrollii olarak bina su sebekesi ve teras depc

Sokagi lizerinden olup, tesisat bodrumunda 50v 0 ciz. régar

Agiklama: Temiz su; sehir su sebekesi Basma Tulumba Sokak'tan

v — Al

galvaniz ana kolona baglanmaktadir. Mcrdiven fenerinin teras™ )
¢ikisinda 5 tonluk su deposu mevcuttur, Su deposunun alt ¢rki—
$1 yangin gikisr ~T¥~vak kullanilmaktadir. Tesisat bodrumunda

4 tonluk sagtan yapilmig su -tanki mevcuttur. Oiomatik samand-

beslenmektedir. Binanin kanalizaéyon baglantis. Altanbakkai

Elpktrik

sigortadar. —

Tesisat ana tablosu projesine uygun‘olarak birinci bodrum
bafimsiz boliime ayri tesisat g¢ekilmi$ olup, saat yerleri

yangin alarmi devresi vardir. Hatbasi c¢ikislari otemat

Sebeke { Jeneratdr | Kesintisiz | Topreklema

| Monofaze Gig kaynayt | Meveut X
Trifaze X ] Yok
Agiklama:

kat seviyesinde merdiven sahanlifina yerlestirilmistir. Her

meveullur. Ayrica hir tesisat devresi, merdiven octomatigi ve




GAYRIMENKULE AIT INSAAT OZELLIKLERI

Donanam

Elektrik _

Ankastre — -

Saiva Ustii

Kismen Ankastre
Kasmen Siva Ustii

-diger tesisat

Bodrum tesisati ve
hidrofor ile cati
aytinlatmasil tesisad

t1 siva iistii olup,

ankastredir.

Sihhi. Tesisat

Armatiir

Vitrifiye

WC'lerde kullanilan armatiirler

WC'lerde kullanilan lavabo

kaplamadar.

Artema'dir. ve k‘bzatler beysz Vitra'dav.
Yalay ve Disey Yatay Diigey
1Sirkiilasyon Asansor Merdiven
Donamim Stabil X
X Yiirdlyen N
Yangin X
Aciklama: el

Ana merdiven; balansmanli betonarme merdiven iizeri mermer

Yaugin merdiveni; kademe hattu kotuna kadar; pozitif bastach)
merdiven kovasi ig¢inde demir imalat merdiven elsrak yapilmig-—
tir. Magaza i¢i bodrum ve asma kat merdivenleri; korkuluklwy,

baklavali sagtan imal edilmistir.
Asanstr; binanin asansorii tektir. Hizi; 0.30 - 4.20 metre/

saniye olarak ¢ift hizla olan asansér &zel imalattar.

[P




. TURYAPR
- . ANONIM iRKE R

GAYRIMENKULE AIT INSAAT OZELLIKLER{

Donanim

Diger Donamimlar

: - iy
. o , S
Ac1klama: Telefon tesisati; projesine uygun olarak yapiimis,

bina i¢in ankestrekutu mevcut, tesisatin testi yapilmamis

ve ¢alismaz durumdadar,

Diafon; Asma katta bulunan gayucééluln (+) kottaki biitin kat-
lardan baflantisi olan diafon tesisati yapilmg, tablolari
¢ekilmig fakat diafon cihazlari mente edilmenmigtir. o
Cati aydinlatma; bina terasinda binayi yc‘ievresini diigey
aydinlatma amaci ile 5 adet 1000 watt halojen projektor
bulunmaktadir. Projektirler. istenildiginde 4 yonlii eyarla-
nabilmektedir. Kumandasi tesisat bodrumundadir. Iki ayri grup
halinde galisar. Birinci grup 3 projektdr 24.50 m. kotunda
2.grup 2 projektdr 12.50 m. kot terasandadir. '
Yangin Alarmi; Biitiin katlarda yangin slarm butonlari ve kor-
nalari mevcut ve galigar durumdédlr. Korna siire otomatifi

ayarlanabilir niteliktedir,

Gli.




ANONIM SIRKETI

GAYRIMENKULUN GEVRESININ TANITIMI

Cevre lmar Karakteri: Beyoglu eski bir yerlesim bng931 olarak zamana bagli
bir yapllasma gecirmistir, Bugunlere ulasmig eski eser yapilarin yani sira
yeni yapilasmada s6z konusudur. Bélgeye ait imar planlarinda Anitlar Kurulu'-
nun goriigii alinmasi notu bulunmaktadar. Yillara mal o]musﬁdgiu korunmaya
caligaimakta ve bunun dogrultusunda yeni yapilagma Anitdar Kurulvu'nun onay:
alinarak projelendirilmcktedir. Sokak siluetlerinde bir aykirilik dojmamas

amaciyla yeni binalar ig¢in siluete uygun cephe uygulamas: Sngdrii Imektedir.

Yakin Cevre: Tarlabasi Caddesi bir seneyi askin bir siiredir hizli bir kabulk,
degistirme hareketinin icindedir.Istik141 Caddesi’'nin aras trafigine kapanmasi
ve bu arterin Tarlabasa Caddesine‘kaydlrllma51 projesi ile birlikte, caddenin
Istik141 Caddesi tarafindaki bir dizi binanin yikilip, yolun genisletilmesi
calismalari yapilmistir.Diiniin dar sokag1 bugiin- Bulvar hiiviyetinde - 4 -
gidis —4~. gelisli bir caddedir. Yakin cevrenin Tarlabagsi Caddesinc bakau‘xﬁzu
temizlenmeye galisilmakla birlikte &zellikle Dolapdere tarafindan hichir
iyilestirme ¢alismasi yapllmamaktadlr. Iki paralel yol arasinda gézle gdriine,
bilir farklar dogmustur.

—

—————rrs

Gayrimenkuliin imar Durumu: Cevra icin halihazar gecerli.alan imar planinds
gayrimenkuliin buluﬂdﬁgu 1 parsel iéin bitisik nizam yapilasmy Sngéritlmiistiir.
‘Tarlabasi Caddesi'nde h=24.50 m. olan bina yiikseklifi, Basma Tulumba Sokak

ve Altunbakkal Sokak'ta h=12.50 m.ye inmektedir. Bo nedenle bina yiiksek ligin-
de bir kademe olusmustur. Tarlabasi Caddesi cephesinde 2 bodrum, zemin,asme
ve 7 normal kat, Altunbakkal Sokak Cephesinde, 1 bodrum, zemin, asma ve 3
normal kat olusturulabilmektedir. Parsel Ticari Bélge sinirlari dshilinde
kalmaktadar.




ANONIM GIRKETI

GAYRIMENKULUN GEVRESININ TANITIMI

Konum ve Qevre ile Baglanti: Tarlabasi Caddesi ﬁ;eriﬁde ve 6;eiiik1e kdse par-
sel olmasi géyrimenkulﬁn konum olarak tanimlanmasini kolay15§t1rmaktad1:.
Istik141 Caddesi'nin halen arag trafigine agak olmééindah dolaya Tarlabasa
Caddesi yiikiinii bu cadde ile paylasmaKtadir. Ancak Istikldl Caddesi'nin yaya
yolu olarak kullanima gegmesi ile birlikte arag trafigigin biitiin yiikiinli alaczk

olan Tarlabasi Caddesi daha da hareketlenecektir.

Ulaswm: {lzerinde yeraldigi Tarlabasi Caddesi'nin gidis, gelis, ¢ift ydnlu yol
olmasi gayrimenkul ig¢in ulasim konusuqu problem olmaktan ¢ikartmaktadair.
Istik131 Caddesi'nin halen arag trafiZine agik olmasi nedeniyle dik kesen

sokak ve caddelerle baglanti saglanmaktadir.

Altyapi: Elektrik, sﬁ, kanalizasyon ve PTT hizmetleri olarak bir alt yapy

soruau yoktur. Bina tiim bu alt yapi hizmetleri acisindan faal duruvmdadar.
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GAYRIMENKULUN GEVRESININ TANITIMI B N
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Sosyo-Ekonomik Yapi: Gayrimenkuliin yakin gevresi karlsik yapllagmlngr.
Gerek ticari, gerekse konut ama911~yaplla§ma gozlenmektedlr.f arlaba§1
Caddesi'nin, Istikl41l Caddesi tarafa ile Dolapdere tarafi yagam ‘standard:

ve kiiltiir diizeyi acisindan farkliliklar yaratmaktadlr. Beyoglu ve ¢evresinin
iyilestirme gallgmalarlnda agirliga iIstik14al Cadde31 taraf1 kiiciik ‘snafln ve

gelir diizeyi ¢ok duguk halkan konut ihtiyacina cevap verm°kted1r.

cer
O
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kulLurcl Yap1: 30 sene Oncesinc kadar Istanbul'un en segkin semtler(u&en'
biri olan Beyoglu azinliklarin 1kametgah ve igyeri elarak’ yogun yasadlklarl
bir bdlge dzelligini uzua y111ar korumustur. Ancak bu balkln Beyoglu au
terketmesi ile baslayan degisiklik hareketleri, koyden kente goce sahne
olmasi ile devam etmigtir. Cevrenin iyilestirilmesi programi dahilinde de
{stik141 Caddesi-Tarlabesi Caddesi arasi oldukga hareketlenmistir. Ancak
bu hareketlenme Tarlabasi Dolapdere arasinda gazienmemektedi;. Tarlabasi
Caddesinin projelerde ticari bdlge olarak yer almasi ncdenlyle kulturel yapi-—
sinda cok bilyilk degl§1k11k1er ‘beklenmemesini gereklr.

st s

Ccvredckl Emsaller: Tarlabasi Caddesinde halihazar imar _uypulamas: olmadigin-
dzn dolayi kisa vadede yeni yapilasma miimkiin goriilmemektedic. Bu raporun

tanzim tarihinde ongoru]cn trafik diizeni tam olarak real:ze.e&:lmednﬁonden
heniiz beklenen ilgi ve d;kkat Tarlabasi Bulvari'na’ teksxf edilememigtic,

Bu gecis doneminde cevrede bir takim defisken fiyatlar goz]enmekta, Bulvar
kesin sahsiyetini kazanincaya kadar belirli bir fiyat olugmasy miimkiin gorid-
memektedir. Bu durumda arsa olarak nitelendirilebilecek {iyilestirilmesi mim-
kiin olmayan yapilar) emlaklara arsa ml bedeli olarak; 6.000.000.-T.
8.000.000.~TL arasinda talep edilmektedir. Heniiz bu mertebelerde sat:ip ger-
geklegmemi§tif.
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GAYRIMENKULE AIT DiGER BILGILER; - -

Bina; parselin imar durumu gerei kismen, 1 bodrum, zemin, asma kat ve 3 nor-

mal kat, kismen de, 2 bodrum, zemin, asma kat ve 7 normal kat olarak briit
1223.59 m2 insaat alanina sahiptir. - =

1. Baéihsaz Boliim -

2. Bagimsiz Boliim -

3. Bajimsiz Bolim -
4, Bagimsiz Boliim -
5-6.Bagimsiz Boliim-
7-8.Bagimsiz Boliim~-

2.Bodrum kastts deposu olan 1. bodrum katts dukkan,
1. Badrum katta deposu ve asma kati olan zemin kattaki
diikkén.

Asma kata olan 7em1n kattak1 diikkén

Asma kattaki gayocagl.
1. Normal kattaki biirolar.
2. Normal kattaki biirolar.

9-10.Bagimsiz Boliim— 3. Normal kattaki biirolar.
11. Bagimsiz Bolim - 4. Normal kattaki biiro.
12, Bapimsazz Bolim - 5. Normal kattaki biiro.
13. Bapimsiz B5lim - 6. Normal kattaki biiro. -
14, Bagimsiz Bolim - 7. Normal kattaki biiro.

Olmak iizere 14 bagimsiz boliimden olusan hig kullanllmam;§ yeni bir binadir.

Eski eser nitelifi tagsimamasina rafmen Tarlabasi Caddesi'nin siluetinia -

etkilenmemesi ic¢in Anitlar Kurulunun karari iizerine Cephe gene’ siluete uygun

olarak projelendirilmistir.

{11
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* GAYRIMENKULLE 1LGILI PROJE,FlziBiLlTE,RANTABILIi'E CALISMAS!;

Gerek gayrimenkuliin konumu, gerek insa tarzi gerékse cevre yapilasma ve
istihdam, binanin ne amé¢la kullanilabilecefi konusunda net bir fikir
vermemektedir. B

Binanin satilmasi sozkonusu oldugunda a) Komple satilmasi b) Bafimsiz
bolimlerin ayri ayri satilmasi . —-

Bina ii¢ yoldan cephe almakta, dolay151 ile cephe alinan yollara gore serefiye
degi§mekt;dir. Bu neden ki; binanin bafimsiz boliimler hslinde satilmasi
halinde elde edilecek total getiri az olacektir. Cevrede ayni serefiyede

yap1 yoktur. Bu nedenle alici tercihi Tarlabasi Bulvgri clmasi halinde
alternatifsiz tek yeni yapi anmilan gayrimenkuldiir. Bu nedenle zsman iginde

gercek deferi iizerinden satilabilecegi muhakkaktir.
Binanin toptan satilmssa idealdir. Kiralama, degerlendtrmz konusunda alter-

natif depildir. Giiniin ekonomlk ko5u119r1 gerqeve51nde.vade11 bir satas

cazip olabilir.

~ g
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GAYRIMENKULUN DECERLENDIRILMESE -

Sonu¢: Bu raporumuz da anilan bl]giler 1safanda cevrede yapilan tetkiklerde R
sdzkonusu gayrimenkuliin kismen vade11 satilmasi gerefi goriilmektedir.
Gayrimenkulu—bag1m31z‘bolumler halinde fiyatlandlrmak sozkonusu olamamaktadzr.

S6zkonusu gayrimenkuliin yaklaslk 3.500. 000 000.-T.na degerlend4!lleb11ece§|

kanaatina varilmistir.

REMZI KARAGOZOGLU ' B PINAR YELTIN

N | | Ildax ﬁb/ésyorafor
oy | g"ﬂﬂ/
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- v ‘
ihtimal dahilidir.

Kanaatimiz olarak belirtilen fiyatta * ¥ 10 sapma

017
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Emlak pazarlamasi, trellikle geligmig olam iilkelerde
tam bir ihtisas konusudur ve sistemli bir gekilde yuritul-
Anskteéir.Bu 15uskimlbrin yapabileceklerinien verilen hizme-
tin kalitesine ve ucretine kadar her gey belli Bimirlamalar
iqin(e'yurutﬁlmekteder. xurulan_mes;gki>orgﬁtler ve emlak
" borsalari, yeiilen hizmetin lahﬁ %éﬁtu-ve ¢abuk yapilmasini
laglamaktafﬁi}

Emlak fazarlamaslnln bir ¢ok ybnii oldugundar ihtisas-
. lagmaya gerek éﬁyulmaktadlr, Bu neienle; gelismig olan iilke~
terin pek cogu emlak pagarlamasi yapacak elemarlari iiniver-
sitelerir master prOgramléflnla yetistirmektedir. Bunun igin
normal olarak emlak'pazarlamaslhln hukuki, mali, tekrik ve
pazarlama koﬁular;nla‘jetigtirilmek izere nmiherdislik,- hukuk,
ve igletme ogrenimi gﬁrmﬁg kigiler yerider egitime tabi tue-
tulmaktal;r. Boylece iqlerin iaha dogru bir gekilde yapllma-
. 82 gergeklegtirllmekteiir. R = . R -
' - Geliguig olan ilkelerde emlak pazarlamasi: biyiik ara-
c1 turuluglar eliyle. yap11makta¢1r. “Bu aracllarxn sistemli
bip;egkilde Qallgmglarllhalka daha 1yi,higmet ygrmeyi gercek-
legtirmektedir. - - e TR B a.““““-

Ileri tilkelerde. emlakla: 1igili- olarak kurulmug olan

- -

mesleki orgiitler ve borsalar halkin aldatilmasini biiyik 81-
gﬁi§:epge11gggktedirtﬁIprulgqé;o}an,meq19k4 kuruluglaraie ti-
yelérinin verébilecekléri hizméilerin:nitcliklerib' ve tcre-
ti igin belirli. kletaslar getiriiklerinden piyasaéa tam bir
»rekabet ortamlnln kurulmas; saglanmaktadlr. -Yine- bu kurulug-
lar1n olusturacaklarl disiplin. kurullara,- ozellikle kil mi-
yetli kigilerin tespiti ve gerekli yerlere bildiriimelerini
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f'saglayarak halkln magiur oiﬁamaa1 igin birincil bir merci
olmaktadlr. Bbylece uygulamaia gbrﬁlen bir emlakxn 3=-4 ki-
giye satima veya arsc iiyerek vatania;lara\yollat;n, parkla—
- TR satllmasa en aza inmmktedir. Bu orgﬁtldr ﬁygleri ile .
halkln yararlanabilecekleri periyoiik emlak ile ilgidi- gaze-
te ve. dergiler Qakarizklaranlan emlak alnak isteyen halk ile
ar3011arln kargllagtarllmalarlnl saglamakfgjlr. Yine bu- nes-~
leki kuruluglar vasitasa. dde: ara01lar ar331ndaki iligkiler
artarak halka verilen hiznntinwiaha~iyi olma81 saglanmakta-
dir. Emlak- ile ilgili olarak ezellikle qagdas teknologlnln
“nlmetlerindan de faydalan;larak karulmg olan: borsalar e
lak fiyatlarinin olusmggandauen“hlzll ve .saglakla yolu: olus-.
turmaktadlrlar. Bﬁyleceﬁfiyatlar lilke veya bdige bazinda ken-
dlllglncen elusmaktadar.n* S i e e e R
, Yukaraéa belartilen tum_bu sebepler sonucunda halkan

‘emlak pagarlamasa ile ugrasan kisilere gﬁvenmeleri saglanmag-
tir. Bu da ig: hacmlnin gelismeslne‘nedea-olmugtur.' - __ S

~‘ Ulkemizde emlak pazarlamasln1nﬂgeli§ebilmesi igin ge-
ligmig olan hlkelerden ders alznmas; gepekmektedir. sger,
ders allnlr da_ gerekli duzenlemeler yapnllrsa, eu anda hal- )
kan emlakgllara kargl duymua oldugu guvensizlik ortadan kal-
diralir. Bumun somucundd; ingaat piyasasinin olumlu ybade.
etiilennest mimkindir; Boylece Uretimin-artiralmasa ve hal-
kjm;éia;ihtiyac_dgyiugu emlaka kolaylikla kavusﬁa-; niimkitn

“olur.
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