SORUMLU EMLAK DANISMANI SEVIiYE 5 EGiTiM NOTLARI
A-2

PAZARLAMA STRATEJiSI GELISTIRME VE iS ORGANIZASYONU
PERFORMANS SINAVI

Bu simavda ofis ortamm olusturularak, Sorumlu Emlak Danmismam Adayina bir bolge,
bolgenin bilgileri ve sorumlu oldugu isletmenin bilgilerini iceren bir dokiiman
sunulacaktir. Dokiimanlarda yer alan verilere gore;

Pazarlama Stratejisi Olusturma

Hedef pazara iliskin verilen bilgiler dogrultusunda, yeni gelismekte olan bir bolge mi, yatirim
amacli konut/isyeri olan bdlge mi, verileri incelenerek uygun pazarlama stratejisinin ne
oldugunu agiklar. Bolgenin demografik yapisi, ticaret, sanayii, egitim ve turizm sektoriinde
gerceklesen ve planlanan gelisimleri géz Oniinde bulundurularak, hedef kitlesini belirler.
Sirketinin ¢alisma sekline iliskin bilgileri goz 6niinde bulundurarak; konut alim satimi yapan,
liiks konut alim satimi1 yapan ve ya arsa/ticari gayrimenkul satis1 gibi dokiimanlar1 kullanarak
ofis stratejisi belirler.

Miisteri Veri Tabanina Gore iletisim Stratejisi Olusturma

Gayrimenkul alim1 ya da satim1 yapmak isteyen miisterinin fiziki ve 6zel ihtiyaglarina yonelik
bilgiler dokiimanlar ile birlikte adaya sunulur. Aday elindeki portfoylerden en uygun olan
gayrimenkulii belirler. Ornegin, engelli bir vatandasin 6zel ihtiyacina uygun ev kiralanmast,
cocuklu bir ailenin site igerisinde, okula yakin ve igerisinde park olan gilivenlikli bir site
icerisinde konut satin almak istemesi gibi ¢alismalar1 uygulatir.

Miisteri gruplarina gore miisteriye erisir, yeni miisteri kazanimi, sadik miisteri portfoyii
olusturma, kaybedilen miisteriyi geri kazanma ve farkli isletmedeki emlak danismanlar ile
calisma konular1 {lizerinde oneriler gelistirir. Miisteriye 6zgii daha O6nce emlak sirketi ile
calismig ancak memnun kalmamis miisteri, sadik miisteri, daha 6nce hi¢ c¢alisitlmamis
potansiyel miisteri adaylari i¢in ¢calisma konularinda 6neri gelistirir.

Emlak Satis/Kiralama Plan1 OQlusturma

Gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki hedef kitle ile sirketin portfoyiinde bulunan
gayrimenkulleri eslestirir ve uygun pazarlama stratejisini belirler. Yashi yogun bdlgelerde
asansoOrlii gayrimenkul, aile niifusunun kalabalik oldugu yerlerde biiylik konutlarim,
ogrencilerin yogun oldugu bdlgelerde oda sayis1 az kiiclik konutlarin eslestirilmesi ve bu
eslestirmelere uygun pazarlama yontemlerinin belirler. Emlak satig/kiralama plani olusturur.
Hedef kitle ile eslestirilen portfoye iliskin reklam araglarini belirler; billboard, internet siteleri,
el brostirii, afis, branda vb.



is Dagilimi Yapma

Ekibinde yer alan Emlak Danigmanlara bir is plan1 olusturur. Elindeki portfoyleri ¢alisan emlak
danigmanlaria, danigmanin yetkinligine ve tecriibesine gore rakamsal olarak paylastirir.
Dokiimanda verilen danigmanlarin yetkinlikleri ve tecriibesine iliskin bilgileri degerlendirerek
dagitim yapar. Arsa satisinda deneyimli danigsman, konut kiralama/satisinda deneyimli
danigsman, isyeri olarak kullanilan gayrimenkul satisinda deneyimli danigsman, danigsmanlarin
satig rakamlar1 vb. bilgileri dikkate alir. Portfoy dagilimi ile birlikte, emlak danigsmanlarinin
yapacagi isleri de belirler, internet lizerinden arastirma yapacak, saha arastirmasi yapacak, tapu
islemlerinden sorumlu ve ya liiks konut satis uzmani, kiralama uzman1 danigmanlar1 belirler ve
is dagilimin1 yapar. Isletmede ¢alisan, sofor, muhasebe sorumlusu, hizmetli, asistan/sekreter
gibi, personellerin gorev tanimlarin belirler.

Biitce Olusturma

Is organizasyonunu saglamak icin, isletmenin emlak satis/kiralama biitcesini hazirlar. Yillik
giderlere iligkin mali bilgilerin neler oldugunu; egitim giderleri, sabit giderler, kar payi, reklam
giderleri, miisteri memnuniyetini saglamak iizere yapilan ¢aligmalarin giderleri, arag yakit ve
sarf malzemesi giderleri, personel giderleri, ofis kira ve ya stopaj gideri, abonelik giderleri, arag
ulagim giderleri, teknoloji ve telefon iletisim giderleri, meslek odasi tiyelik giderleri, aylik
muhasebe-vergi 6demeleri gibi 6rnekler ile isletmenin ana gider kalemlerini tespit eder.
Dokiimanlar

dogrultusunda, yillik egitim plani ile egitim maliyetlerini degerlendirerek, isletmenin egitim
biit¢esini hazirlar.

Kritik Adimlar

e Pazar ve hedef kitle verilerine gore strateji belirleme (Onemli)
e s organizasyonu ve dagilimi yapma (Onemli)

ULUSAL YETERLILIGE GORE SIRALI PERFORMANS MADDELERI

1. Hedef pazara iliskin verileri pazarlama stratejisi agisindan uygun yontemle analiz eder.

2. Pazar ve hedef kitle verilerine gore, amag ve hedeflere ulastiracak stratejileri bilirler.

3. Miusterilere 6zel uygulanacak kisiye 6zgii programlart satig/kiralama calismalarinda
uygulatir.

4. Misteri gruplarima gore miisteriye erisme, yeni miisteri kazanma, sadik miisteri
portfoyli olusturma, kaybedilen miisteriyi geri kazanma ve farkli isletmedeki emlak
danismanlart ile ¢caligma konularinda 6neri gelistirir.

5. Miisteri gruplarma uygun gelistirilen pazarlama stratejilerinin  satig/kiralama

caligmalarinda uygulanmasini saglar.

Emlak satig/kiralama plan1 olustur.

Emlak satig/kiralama siireclerine iligkin is organizasyonu yapar.

Is birligi icinde galismasi gereken personele gérev dagilimi yapar.

Is birligi i¢inde ¢aligmas1 gereken emlak danigsmanina is dagilimi yapar.

10 Isletmenin egitim biitcesini hazirlar.

11. Isletmenin emlak satis/kiralama biitcesini hazirlar.
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A-3
EMLAK SATIS/KIRALAMA VE SONRASI iISLEMLER
PERFORMANS SINAVI

Sorumlu Emlak Danismam olan adaya ofis portfoyii sunulur, portfoylere ait bilgileri
prosediirler dogrultusunda kontrol eder:

Emlak Portfoyiiniin giincelligini kontroliinii prosediirler dogrultusunda yapar.

Isletmenin belirledigi yontem/talimatlar ve isletmenin elindeki portfoyii gdsteren bir dokiiman
adaya verilir ve bu dokiimana gore portfoydeki emlaklara iliskin bilgileri kontrol eder. Adaya
verilen emlak portfdyiindeki gayrimenkullerin internet portallarinda giincel olup olmadigini
kontrol eder. imar gegmemis arsanin imar durumundaki degisiklik, alt yap1 durumu, insaat
halindeki gayrimenkuliin tamamlanma durumu gibi kontrollerin yapilmasini saglar.

Portfovye ilave edilecek emlak ile ilgili isletme tarafindan belirlenen yvontemle bilgi toplar.

ilgili kurumlardan emlakin Parsel ve imar sorgulamasini yapar.

Portfoyden secilecek bir gayrimenkuliin parsel ve imar sorgulamasinin internet tizerinden Tapu
Kadastro Genel Miidiirliigii iizerinden sorgulamasinin nasil yapildigin1 aday acgiklar ve
gosterir.

Giincel ravic bedel tespitini kontrol eder.

Aday rayi¢ bedel tespitinde hem belediye tarafindan belirlenen rayi¢ bedeli belediye
ekranlarindan sorgulanarak hem de gayrimenkuliin bulundugu bdlgedeki emsal degerlerin
ortalamasini dikkate alarak hesaplama yapilmasi gerektigini agiklar. Rayi¢ bedel tespitinde, en
az 3 adet emsal deger alinir, emsal degerlerin fiyat toplami/emsal degerleri metrekare toplami1
formiilii kullanilarak, metrekare birim fiyatina ulasilir. Metrekare birim fiyati, miilkiin
metrekaresi ile ¢arpilarak rayi¢ bedel tespit edilir.

Portfoye eklenecek tasinmazla ilgili Emlak sahibi ile yapilmasi gerekli belge/dokiiman ve
sozlesmelerin kontrolii ve imzalanmasi.

Aday emlak sahibi ile diizenlenecek belgelerin neler oldugunu, icerigini, kimler tarafindan
imzalanmasi1 gerektigini agiklar. Portfoye eklenecek tasinmaz ile ilgili gerekli inceleme ve
evraklar tamamlandiktan sonra satict ile Tasinmaz Ticareti Yonetmelik Hiikiimlerine gore
Yetkilendirme Sozlesmesi yapar. Hizmet bedelini belirler.( %2+KDV SATICI)

Portfoye eklenecek tasinmazin tanitim/pazarlama vontemine karar verilmesi.

Adaya gayrimenkuliin tiirli ve pazarlama yontemine iliskin bilgiler verilir ve aday pazarlama
yonteminin gayrimenkul tilirline uygun belirlenip belirlenmedigini kontrol eder. Portfoye
eklenecek gayrimenkuliin tanitim1 ve pazarlamasi i¢in gerekli, branda, afis, internet iizerinden
ilan vb. tanittim malzemelerinin kontroliinii yapar. Tanitim pazarlama faaliyetlerinin, ekspertiz
caligmasi, fotograf ¢cekimi gibi caligmalarin yetki alindiktan sonra 3giin icerisinde baglatilmasi
gerektigini hatirlatir. Temizlik, boya, vb. hizmetlerin gerekip gerekmedigini, demirbaslarin
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kullanilabilir durumda olup olmadigimi1 sorgular. Satisa/kiralamaya engel bir borcu emlak
vergisi, ilgili Tapu Miidiirligiinden takyidat vb. olup olmadigini kontrol eder.

Portfove eklenecek tasinmazin satis/kiralama bedelinin belirlenmesi/onavlanmasi

Satig/kiralama bedeli ve pazarlik limitleri konusunda emlak sahibinden onay alinmasini saglar.
Portfoy i¢in alic1 adaylarindan teklif geldigi takdirde, gelen teklifleri yazili ve ya mail yoluyla
satictya iletir. Saticinin olumlu doniisii ve ya karst teklifi olmasi durumunda, emlak
danigmanina, satici ve alicinin bir araya getirilmesi i¢in gerekli talimati verir.

Miisteri ile emlak sahibi arasinda belirlenen son bedel iizerinden yapilacak satig
sozlesmesini/kira kontratini kontrol eder. Alim Satima Aracilik Sozlesmesi / Kiraya Araciik
Sozlesmesi kontrol eder. Alic1 tarafindan satictya 6denecek olan hizmet bedelinin %10 oranini
gegmemesi gerektigini ve toplam hizmet bedelinin %4+KDV olmas1 gerektigini kontrol eder.
Hukuki bir siire¢ durumunda, miilk hangi ildeyse o ilin mahkemelerinin sorumlu oldugunu
s0zlesme tlizerinden kontrol eder.

Tapu islemleri siirecinin hizmet kalite Kriterlerine gore viiriitiildiigiinii kontrol eder.

Alim Satima Aracilik Sozlesmesi imzalanan miilkiin satis1 i¢in, tapu basvuru siirecini takip
eder. Basvuru siirecinde gereken evraklar teyit eder. Belediyeden alinacak rayi¢ bedel evraki,
zorunlu deprem sigortas1 (DASK), tapudaki islemler igin gerekli belgeleri (satici/alic1 kimlik
belgesinin (niifus cilizdani, pasaport vb.) asillari, varsa vekaletnamesi) evraklarin1 sorgular.
Tapu devir islemlerinin nasil yapildigini agiklar.

Hizmet Bedeli Tahsilati ile ilgili islemleri vapar.

Tapu Dairesindeki tapu tesliminden sonra Emlak¢t hizmet bedeline hak kazanir. Satis
isleminden dogan hizmet bedelinin nasil tahsil edilecegini anlatir. Adayin alic1 ve saticidan

alacagi ve mevzuatta tanimli komisyon oranlarini ve vergi bedellerini agiklar. Fatura takibini
yapar.(%2+ KDV(%18) ALICI , %2+KDV(%18) SATICI)

Satis/Kiralama sonrasi hizmetler

Satig/kiralama sonras1 miilkiin yeni sahibine teslimini, anahtar teslim tutanagi ile saglar.
Alictya, belediyeye emlak beyannamesi verilmesini hatirlatir. Satig/Kiralama ve ya yetki
sliresinin sona ermesinin ardindan 3 giin igerisinde pazarlama faaliyetlerini sonlandirir.( ilanlari
kaldirilmasi, afislerin sokiilmesi vb.)

Adaya bir miisteriden bahsedilecek ve buna gore;

Yatirim miisterisinin talep ve beklentilerinin tespiti

Yatinm amaglh olan senaryo adaya verilir. Yatirim miisterinin ihtiyag ve taleplerinden
bahsedilir. Yatirim miisterisinin talep ve ihtiyaglarini uygun yontemleri kullanarak dogru
portfoyii/portfoyleri belirler.

Talep ve eldeki verilere gore fizibilite yapilmasi

Fizibilite ¢alismasini gergeklestirir, yatirnm biitgesi, yatirim vadesi, kar beklentisi, yatirim
bolgesine iligkin bilgileri degerlendirir. Uygun buldugu portfdyii tercih etme sebeplerini detayli
ve s0zlii olarak aciklar.
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Emlak portfoyiiniin gilincelligini ve giivenilirligini prosediirler dogrultusunda kontrol
eder.

Emlak portfoyiine ilave edilecek emlakin isletme tarafindan belirlenen yontemlerle
toparlanmasini saglar.

Portfoydeki emlaka ait bilgileri prosediirler dogrultusunda kontrol eder.

Ilgili kurumlardan parsel ve imar sorgulamas1 yapar.

Emlak sahibinden emlak hakkinda bilgi alinmasini saglar.

Emlak icin belirlenen giincel rayi¢ bedel tespit islemini gerekli kriterleri dikkate alarak
kontrol eder.

Emlak danismanlarinin emlak giincel rayi¢ bedel tespiti siirecini degerlendirerek nihai
bedeli onaylar.

Emlak sahibi ile diizenlenecek belgelerin doldurularak imzalanma siirecini kontrol eder.
Emlaka ait bilgilerin, portfoy veri tabanina prosediirlerine uygun olarak islendigini
kontrol eder.

Emlak danigsmanlariin 6nerdigi pazarlama yontemini uygular.

Pazarlama satig1 ve tanitimi sirasinda ihtiya¢ duyulacak arac gereg, malzeme ve hizmet
belirler.

Belirledigi arag, gereg, malzeme ve hizmetleri temin eder.

Portfoydeki emlakin satig/kiralamaya uygun hale getirilmesini saglar.

Satig/kiralama bedeli ve pazarlik limitleri konusunda emlak sahibinden onay alinmasini
saglar.

Emlak danismaninin belirledigi emlakin nihai bedelini onaylar.

Emlak sahibi ile miisterinin bir araya getirilmesi yoluyla satig/kiralama bedelinin
belirlenmesini saglar.

Miisteri ile emlak sahibi arasinda belirlenen son bedel iizerinden yapilacak satirs
sozlesmesini/kira kontratin1 kontrol eder.

Emlak satig/kiralama islemi sirasinda gerekli olacak emlak sahibi ve miisteriye ait
belgeleri kontrol eder.

Emlak sahibi ve miisterinin onayiyla emlak ile ilgili hukuki ve teknik siireglerin
yiriitiilmesini saglar.

Tapu islemleri siirecinin hizmet kalite kriterlerine gore yiiriitiildiigiinii kontrol eder.
Emlakin miisteriye teslimi siirecini takip eder.

Miisteri/emlak sahibinden hizmet bedelinin tahsilat1 ile ilgili islemleri yapar.

Emlak danigmanlarinca yapilan satig/kiralanma islemleri sonrasi portfoy kontroliinii
yapar.

Satig/kiralama sonrasi hizmetleri yiiriitiir.

Yatirim miisterisinin talep ve ihtiyaclarini uygun yontemleri kullanarak belirler.

Talep ve ihtiyaclar dogrultusunda yatirima yonelik fizibilite calismasini yapar.
Yatirima yonelik fizibilite sonuglarini analiz eder.

Analizler dogrultusunda yapmis oldugu degerlendirmeleri raporlar.



