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Tasinmaz Ilanlarinda Elektronik Kimlik ve Yetki
Dogrulamasina Iliskin Bilgi Notu

31.08.2023 tarihli ve 32295 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Tasinmaz Ticareti
Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik (“Degisiklik
Yonetmeligi”) ile Tasinmaz Ticareti Hakkinda YoOnetmelik'te (“Y6netmelik”)
degisiklikler yapilarak tasinmaz ticaretine yonelik internet ortamindaki ilanlara iliskin
bir kisim ytiikiimliiliikler yeniden diizenlenmistir.

Degisiklik Yonetmeligi'nin 3. maddesi ile Yonetmelik'in 12. maddesinde degisiklikler
yapilarak bagskasina ait tasinmazlarin satisina yonelik ilanlara elektronik ortam saglayan
gercek veya tiizel kisilerin (“Ilan Portallar1”) uymasi gereken yiikiimliiliikler
diizenlenmistir.

Bu kapsamda Ilan Portallari'na, “Gergek kisinin adi, soyadi ve T.C. kimlik numarast ya
da yabanct kimlik numaras: ile telefon numarasiny, tiizel kiginin unvan ve telefon
numarasim iiyelikten veya ilamin yayimlamasindan énce dogrulamak. Dogrulanmas
bilgilerin giincelligini korumak ve bu bilgileri saklamak.” yukuimliliigii getirilmistir.

Degisiklik Yonetmeligi ile Tlan Portallari'na ayrica “Ilana konu tasimnmazin ilan veren
iiyeye veya bu iiyenin gercek kisi olmasi halinde birinci ve ikinci derece kan hisimlarina
veya esine ait oldugunu ya da ilan1 veren iiyenin ilana konu tasinmaz sahibi tarafindan
yetkilendirildigini ilam1 yayimlamadan once dogrulamakla” ve “Piyasa yapisini
bozucu veya tiiketiciyi yamltict ilanlar1 onlemeye yénelik tedbirleri almak, etkin ve
stirdiiriilebilir rekabet sartlarimin ve tiiketicinin korunmasi amaciyla Bakanlik¢a alinan
tedbirlere uymak.” ile ylikitimlii hale getirilmistir.

Yonetmelik’te yapilan bu degisiklikler uyarinca;
- lan Portallar, ilan veren gercek kisinin adi, soyad: ve T.C. kimlik numarasini;

tiizel kisilerinde unvan ve telefon numarasmni ilant yaymnlamadan Once
dogrulamakla ytikiimliidiirler.
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- Ilan Portallari, ilana konu tasinmazin ilani veren iiyeye; iiye gercek kisi ise iiyenin
birinci ve ikinci derece kan hisimlarina veya egine ait oldugunu dogrulamakla
miikelleftir. Eger ilan bir emlak danigsmani tarafindan veriliyor ise yetkilendirilen
emlak danismanmin ilana konu tasinmaz sahibi tarafindan yetkilendirildigini
ilan1 yayimlamadan 6nce dogrulamak zorundadr.

Ote yandan, Degisiklik Yonetmeligi'nin 4. maddesi ile 22. maddesinin dérdiincii fikras
da degistirilmistir. Yapilan degisiklik ile Yonetmelik uyarinca diizenlenen ytikiimliiklere
aykir1 [lan Portallar1 hakkinda 6563 sayili Kanunun 12. maddesinin birinci fikrasmin (d)
bendinde ongoriilen “diizenlemelere uymayanlara her bir aykirilik icin on bin Tiirk
lirasindan vyiiz bin Tiirk lirasina kadar” idari para cezalarmin uygulanacagi
diizenlenmistir.

Yonetmelik Degisikligini takiben Ticaret Bakanlig1 tarafindan yapilan agiklamayla, {lan
Portallar1 igin getirilen bu yiikiimliiliiklerin Elektronik flan Dogrulama Sistemi ile
(“EIDS”) ile saglanacagi duyurulmustur.

EIDS, kimlik dogrulamalari yéniinden 1 Kasim 2023'te; yetki dogrulamalari yoniinden
ise 15 Eyliil 2024 tarihi itibariyle devreye alinmstir. 1 Ocak 2025 tarihi itibariyle EIDS
entegrasyonu Ilan Portallar1 igin kiralik taginmaz ilanlari yoniinden hukuken zorunlu
hale gelecek olup bu tarihten sonra Ilan Portallar1 iizerinden séz konusu kimlik ve yetki
dogrulamalar1 geregi gibi yapilmadan kiralik ilan1 verilemeyecektir. Satilik ilanlari i¢in
kimlik ve yetki dogrulamasi ise 1 Ocak 2025 tarihinde yiriirliige girmeyecek, bu

zorunluluk Bakanlikca agiklanacak ileriki bir tarihte yiirtirliige girecektir.

Buna kargin EIDS, heniiz kat irtifaki tesis edilmemis konut projeleri, Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1 ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi konut projeleri,
gecekondu vasfindaki tasinmazlar gibi herhangi bir sebeple tapusu bulunmayan
tasinmazlar yoniinden gecerli degildir. Ayrica, tapusu bulunmayan tasinmazlara iligkin
ilanlar, platformlarda yer alabilecek ancak bu tasinmazlara iliskin ilanlarin girisinde,
tasinmazin tapu kaydinin olmadigina iliskin bir isaretleme yapilacak ve bu durum
ilanda da belirtilecektir.
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Denetimi Ticaret Bakanliginca gerceklestirilen EIDS 6zetle su sekilde islemektedir:
1.

- Tasinmaz sahibi veya tasinmaz sahibi birden ¢ok kisi ise bunlardan en az
biri, E-Devlet tizerinde kendisine ait gayrimenkulii segerek, acilacak pencereden
emlak danismanini yetkilendirmekte, emlak danismanlari da aldiklari bu yetkiyle
[lan Portallari’na ilan girebilmektedir. S6z konusu yetkinin alindig1 hususu, flan
Portallar1 iizerinden ilani veren emlak danismaninin kendisini yetkilendiren
kisiden aldig1 tasinmaz numarasinmi ilan portalindaki dogrulama kismina
girmesiyle elektronik olarak teyit edilmektedir.

- S6z konusu ilanlar ilgili ilan portallarinda “dogrulanmis ilan” olarak
yayimlanmaktadir.

- Yetkilendirilen emlakg¢ilarin mutlaka yetki belgesinin olmasi
gerekmektedir. Dogrulama ile yetki belgesi olmayan emlakgilara yetki verilmesi
dolayistyla bu kisilerin [lan Portallar: ilan vermeleri miimkiin degildir.

- Yetkilendirme ekraninda tasginmaz sahibince yapilacak yetkilendirmenin
siiresi asgari 3 ay olup bu siire tasinmaz sahibi tarafindan aym ekrandan
uzatilabilmektedir.

- E-devlet yetkilendirme ekraninda tasinmaz sahibi tarafindan verilen
yetkinin iptali de miimkiin olsa da yetkilendirmenin iptali halinde ilan otomatik
olarak yayimdan kalkmamaktadir.

[lan Portallar1 yéniinden getirilen sdz konusu kimlik ve yetki dogrulama
ylkiimliiltikleri, sosyal medya mecralar1 da dahil olmak {izere tasinmaz ilanlar: igin
elektronik ortam saglayan tiim hizmet saglayicilarim1 kapsamakta olup Instagram ve
Facebook gibi sosyal medya mecralar1 da Bakanlik¢a, Yonetmelik diizenlemelerine
uygun olarak bu kapsamda degerlendirilmekte, bu mecralardan verilen ilanlar da
Yonetmelik kapsaminda Bakanlikca izlenmekte ve denetlenmektedir.
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Bu kapsamda Bakanlikca 26 Aralik 2024 tarihinde yapilan agiklama ile kimlik
dogrulamasina iligskin Yonetmelik diizenlemelerine aykir1 sekilde tasinmaz ilanlarinin
paylasildig1 sosyal medya hesaplarina erisim engeli getirildigi ve diizenlemeye aykir1
ilanlarin yayinlandig1 sosyal medya mecralarinin isleticileri hakkinda idari para cezasi
uygulandig1 duyurulmustur.

Bakanlik ayni agiklamasi kapsaminda ayrica, 1 Ocak 2025 tarihi itibariyle zorunlu hale
gelecek olan yetki dogrulamast sistemine aykir sekilde ilan yayinlayan Ilan Platformlari
ile ilgili olarak ayni sekilde erisim engeli ve idari para cezasi uygulamas: yapilacagin
duyurmustur.

Bakanlik ayni agiklamasi kapsaminda, EIDS entegrasyonu yiikiimliiliigiinii yerine
getirmeyen sosyal medya mecralari dahil ilan platformlari tizerinden ilan veren emlak
danismanlarinin taginmaz ticaret yetki belgelerinin iptal edilecegini de duyurmus ise de
kanaatimizce, su an yiiriirliikkteki Yonetmelik’te bu sekilde EIDS entegrasyonunu
saglamamis olan sosyal medya mecralar: tizerinden ilan veren emlak danigmanlarmin
yetki belgelerinin iptaline dayanak olusturacak bir diizenleme yer almamaktadir. Zira,
su an itibariyle ytrtrliikteki Yonetmelik, ilanlara iliskin kimlik ve yetki dogrulama
ytkiimliiliiklerini ve bunlarin ihlali halindeki idari para cezasi yaptirimini sadece ilanlar
igin elektronik ortam saglayan platform isletmecileri yani flan Portallari icin getirmistir
(Yonetmelik mad. 12/1, mad. 22/4).

Bu sebeple olsa gerek Bakanlik, anilan duyurusunda “bununla ilgili yasal ¢alismalarimiz
baglattik” seklinde bir ifade kullanarak, kimlik ve yetki dogrulama ytiktimliiltiklerini
ihlal eden Ilan Portallar1 iizerinden ilan veren emlak danismanlari icin de idari yaptirim
uygulanmasina imkan saglayacak bir Yonetmelik degisikligi yapma hazirliginda oldugu
ifade etmistir. Bu durumda su an icin emlak danismanlarmnin EIDS entegrasyonunu
saglamamis olan sosyal medya mecralari veya diger ilan Platformlarindan verdikleri
tasinmaz ilanlar sebebiyle karsilasacaklar: olumsuzluk, sosyal medya hesaplarina erisim
yasag1 getirilmesiyle sinirli olacaktir.

Son olarak belirtelim ki emlak danismanlarinin sadece kendi portfoylerindeki satilik
veya kiralikk taginmazlari tamitmak amaciyla kendilerine ait internet sayfalarinda
yaymnladiklar: ilanlar yoniinden, Yonetmelik kapsaminda bir kimlik veya yetki
dogrulamasi yapilmas: zorunlu degildir. Zira, bu durumda, emlak danismani sadece
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kendisine ait ilanlar1 yayinladigindan, Yonetmelik kapsaminda “ilanlara elektronik
ortam saglayan bir hizmet saglayic1” dolayisiyla EiDS’ye uyum yuktmlilagi yoktur.

Av. Dr. iur. Onur Ergonen, Yonetici Ortak

Av. Damla Giiler, Avukat



