BASLIK I

Fransa Gayrimenkul Piyasasimn Tamimak

“Fransa’da ev satin almak, yalnizca bir tasinmaz edinmek degil; farkli kurallara, farkl bir idari
yaptya ve farkl bir satin alma kiiltiiriine adim atmaktir.”

Her basarili yatirim, dogru bilgiyle baslar.

Bircok kisi Fransa’da gordiigii ilk giizel ilan1 degerlendirirken yalnizca fiyatina, fotograflarina veya
bulundugu sehre odaklanir. Oysa bir gayrimenkuliin gercek degeri; bulundugu bélge, hukuki
durumu, teknik 6zellikleri, gelecekteki potansiyeli ve satin alma siirecinin nasil yonetildigiyle
birlikte degerlendirilmelidir.

Bu ilk boliimiin amaci, Fransa’daki gayrimenkul piyasasini biitiin yonleriyle tanimanizi saglamaktir.
Piyasanin nasil isledigini, hangi gayrimenkul tiirlerinin bulundugunu, dogru bélgenin nasil
secilecegini ve giivenilir ilanlara nasil ulagabileceginizi adim adim inceleyecegiz.

Bu béliimii tamamladigimzda artik yalmzca bir ev arayan kisi olmayacak, hangi kriterlere
gore secim yapmaniz gerektigini bilen bilingli bir alic1 haline geleceksiniz.

Bolim 1

Fransa’da Ev Satin Almadan Once Bilmeniz Gerekenler

Dogru bir baslangi¢c neden 6nemlidir?

Fransa; giiclii ekonomisi, hukukun iistiinliigiine dayanan idari yapisi, yliksek yasam standartlari ve
uzun yillardir istikrarini1 koruyan gayrimenkul piyasasi sayesinde diinyanin en giiven veren
tilkelerinden biri olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle her yil binlerce yabanci yatirimci ve
bireysel alic1 Fransa’da konut satin almayi tercih etmektedir.

Tirkiye’de yasayan bircok kisi i¢in de Fransa yalnizca bir yatirim tilkesi degildir. Kimi ¢ocuklarinin
egitimi icin, kimi emeklilik planlar1 dogrultusunda, kimi ise aile baglar1 veya mesleki nedenlerle
Fransa’da yeni bir yasam kurmay1 hedeflemektedir. Bazilar ise birikimlerini hukuki giivenligin
yliksek oldugu bir iilkede degerlendirmek istemektedir.

Ancak Fransa’da ev satin almak, yalnizca begenilen bir evi bulup satis s6zlesmesini imzalamaktan
ibaret degildir.

Tiirkiye’de alisik oldugumuz bir¢ok uygulama Fransa’da farkh sekilde yiiriitiilmektedir. Noterin
rolii, satis sozlesmeleri, teknik inceleme raporlari, enerji performansi belgeleri, kredi siirecleri,
vergiler ve ortak miilkiyet sistemi gibi konular kendine 6zgii kurallara sahiptir.

Bu nedenle Tiirkiye’deki bilgi ve deneyim, Fransa’da her zaman yeterli olmayabilir. Yanlis veya
eksik bilgiyle hareket etmek; zaman kaybina, beklenmeyen maliyetlere ve baz1 durumlarda ciddi
hukuki sorunlara yol acabilir.



Iste bu rehber tam da bu ihtiyaca cevap vermek amaciyla hazirlanmugtir.

Amacimiz size hangi evi satin almaniz gerektigini soylemek degildir. Amacimiz; Fransa’daki
gayrimenkul sistemini agik, anlasilir ve tarafsiz bir sekilde anlatarak kararlarinizi saglam bilgiye
dayandirmaniza yardimci olmaktir.

Bu rehber boyunca yalnizca satin alma islemini degil; hazirlik asamasindan noter siirecine, kredi
bagvurularindan vergilere, teknik raporlardan ortak miilkiyet kurallarina kadar Fransa’da ev satin
alacak bir kisinin bilmesi gereken temel konular1 adim adim ele alacagz.

Her béliim miimkiin oldugunca sade bir dille hazirlanmistir. Hukuki ve idari kavramlar giinliik
hayatta karsilasabileceginiz 6rneklerle aciklanmis, gerektiginde Fransa ile Tiirkiye arasindaki
uygulama farkliliklarina da yer verilmistir. Boylece yalmzca bilgiyi 6grenmeniz degil, neden farkh
oldugunu da anlamaniz hedeflenmistir.

Clinkii basaril bir gayrimenkul satin alma siireci, dogru evi bulmadan 6nce dogru bilgiye sahip
olmakla baslar.

Bu kitabin amaa size karar vermek degil, dogru karar verebilmeniz icin gerekli bilgi ve
bakis a¢isim sunmaktir.

Boltim 2

Fransa’da Gayrimenkul Sistemi Nasil Isler?

Bir iilkede gayrimenkul satin almadan énce, o iilkenin hukuki ve idari yapisini anlamak biiyiik
onem tasir. Fransa’da emlak piyasasi, yalnizca arz ve talebe gore sekillenen bir sektor degildir. Satin
alma siireci; kanunlar, noterlik sistemi, tapu kayitlari, belediyeler, vergi idaresi ve teknik denetim
mekanizmalar tarafindan birlikte yonetilen kapsamli bir yapiya dayanir.

Tiirkiye’den gelen bircok alici icin ilk dikkat ¢eken fark, devletin ve noterin siire¢ i¢indeki roliidiir.
Fransa’da noter, yalnizca satig islemini onaylayan bir kisi degildir. Ayn1 zamanda hukuki giivenligin
saglanmasindan sorumlu, kamu adina goérev yapan bagimsiz bir hukukgudur. Bir gayrimenkul
satisinin biiyiik boliimii noter araciligiyla yiiritiiliir ve tapu devri de yine noter tarafindan
tamamlanir.

Bu nedenle Fransa’da satin alma stireci yalnizca satici ile alic1 arasinda yapilan bir anlagmadan
ibaret degildir. Islemin her asamas belirli hukuki kurallara tabidir ve taraflarin haklarini koruyacak
sekilde diizenlenmistir.

Hukuki giivenlik 6n plandadir

Fransiz gayrimenkul sisteminin temel amaci, hem aliciy1 hem de saticiy1 korumaktir.

Bir satis gerceklestirilmeden 6nce miilkiyet durumu, ipotek kayitlari, sehir planlama bilgileri, teknik
raporlar ve cesitli idari belgeler incelenir. Boylece alici, satin alacagi tasinmaz hakkinda miimkiin
oldugunca eksiksiz bilgi sahibi olur.



Bu yaklasim, islem siiresini bazen uzatsa da uzun vadede hukuki uyusmazliklarin 6nemli 6lciide
azalmasin saglar.

Teknik kontroller zorunludur

Fransa’da bir¢ok gayrimenkul satisinda saticinin hazirlatmak zorunda oldugu teknik raporlar
bulunur.

Bunlar arasinda;

* enerji performans raporu (DPE),

* elektrik ve gaz tesisati kontrolleri,
* asbest ve kursun tespit raporlari,

e termit riski,

* dogal afet riski bildirimi

gibi belgeler yer alabilir.

Bu raporlar sayesinde alici, satin alacagl tasinmazin yalnizca fiyatini degil, teknik durumunu da
degerlendirme imkanina sahip olur.

Tapu sistemi
Fransa’da miilkiyet kayitlar1 giivenilir ve diizenli bir sekilde tutulur.

Bir tasinmazin sahibi, tizerinde bulunan ipotekler veya bazi hukuki kisitlamalar resmi kayitlar
izerinden kontrol edilebilir. Satin alma islemi tamamlandiktan sonra miilkiyet degisikligi de resmi
olarak tescil edilir.

Bu sistem, miilkiyet haklarinin korunmasina biiyiik katki saglar.

Yerel yonetimlerin rolii
Belediyeler yalnizca imar izinleri veren kurumlar degildir.

Sehir planlamasi, yapilasma kurallari, ¢evre diizenlemeleri ve bazi 6n alim haklar1 gibi konularda da
onemli yetkilere sahiptirler.

Bu nedenle bir taginmazin bulundugu belediyenin uygulamalari da satin alma kararini etkileyebilir.

Seffaflik ve bilgiye erisim

Fransiz sistemi, satin alma siirecinde bilgiye erisimi miimkiin oldugunca kolaylastirmay1 amaclar.

Teknik raporlar, resmi belgeler, noter incelemeleri ve ¢esitli idari kontroller sayesinde alic1, kararin
yalnizca ilan fotograflarina veya sozlii beyanlara dayanarak vermek zorunda kalmaz.

Bu durum, 6zellikle ilk kez Fransa’da gayrimenkul satin alacak kisiler icin 6nemli bir giivence
olusturur.



Sonuc¢

Fransa’da gayrimenkul satin almak, belirli kurallara bagh ve zaman zaman sabir gerektiren bir
stirectir. Ancak bu sistemin temel amaci iglemleri zorlastirmak degil; aliciyi, saticiy1 ve miilkiyet
hakkini korumaktir.

Bu rehberin ilerleyen béliimlerinde, satin alma siirecinin her asamasini ayrintil olarak inceleyecek;
noterlik sistemi, satis s6zlesmeleri, vergiler, kredi olanaklari, teknik raporlar ve tapu islemleri gibi
konular1 adim adim ele alacagiz.

Fransa’da basarili bir gayrimenkul yatirimi, yalmzca dogru evi bulmakla degil; i¢inde yer alacaginiz
sistemi dogru anlamakla baslar.

Bolim 3

Tiirk Vatandaslar1 Fransa’da Ev Satin Alabilir mi?

Bu soru, Fransa’da gayrimenkul edinmeyi diisiinen hemen herkesin ilk sordugu sorudur.
Cevap aciktir:

Evet. Tiirk vatandaslar Fransa’da gayrimenkul satin alabilirler.

Fransiz hukukunda, yabanci uyruklu kisilerin konut, daire, villa, arsa veya ticari tasinmaz satin
almalarini genel olarak yasaklayan bir diizenleme bulunmamaktadir. Fransa, miilkiyet hakkini temel
hukuk ilkelerinden biri olarak kabul eder ve yabanci yatirnmcilar ile bireysel alicilar i¢cin uzun
yullardir giivenilir bir gayrimenkul piyasasina sahiptir.

Ancak bu durum, satin alma siirecinin Fransiz vatandaslariyla tamamen ayni oldugu anlamina
gelmez. Ozellikle finansman, kimlik dogrulama, vergi yiikiimliiliikleri ve bazi idari iglemler
bakimindan yabanci alicilarin yerine getirmesi gereken ek prosediirler bulunabilir.

Ev satin almak oturma izni saglamaz

En sik kargsilagilan yanlis anlamalardan biri budur.

Fransa’da bir ev satin almak, kisiye otomatik olarak oturma izni, uzun siireli vize veya Fransiz
vatandashgi kazandirmaz.

Bir bagka ifadeyle;

Gayrimenkul sahibi olmak ile Fransa’da yasama hakki birbirinden tamamen farkh hukuki
konulardir.

Oturma izni ve vize islemleri, go¢ ve yabancilar hukukuna gore degerlendirilir ve gayrimenkul satin
alinmis olmasi tek basina bu haklar1 dogurmaz.



Fransa’da ikamet etmek zorunlu mudur?
Hayir.
Fransa’da stirekli ikamet etmeyen kisiler de gayrimenkul satin alabilirler.

Bircok yabanci yatirimci Fransa’da yasamadan, yalnizca yatirim amaciyla veya belirli donemlerde
kullanmak tizere konut satin almaktadir.

Ancak tasinmaz sahibi olmak, vergi, beyan ve bakim gibi baz1 yiikiimliiliikleri de beraberinde
getirir.

Fransa’da banka hesab1 acmak zorunlu mudur?

Her islem igin yasal bir zorunluluk bulunmamakla birlikte, uygulamada Fransa’da bir banka
hesabina sahip olmak islemleri énemli 6l¢iide kolaylastirir.

Noter 6demeleri, vergiler, aidatlar, sigorta primleri ve diger diizenli 6demeler acisindan Fransiz
banka hesabi biiyiik kolaylik saglar.

Ozellikle kredi kullanmay: planlayan Kkisiler i¢in Fransiz bankalariyla calismak ¢ogu zaman
kacinilmazdir.

Vergi numarasi gerekli midir?

Satin alma siirecinde veya sonrasinda cesitli resmi islemler icin Fransiz vergi idaresi tarafindan
verilen kimlik numaralarinin kullanilmasi gerekebilir.

Hangi numaralarin gerekli olacagi; alicinin Fransa’daki ikamet durumuna, satin alma sekline ve
tasinmazin kullanim amacina gore degisebilir.

Bu nedenle noter ve ilgili idari kurumlar gerekli yonlendirmeleri igslem siirecinde yapmaktadir.

Sirket adina satin alma miimkiin mudir?

Evet.
Fransa’da bazi tasinmazlar sirketler araciligiyla da satin alinabilmektedir.

Ozellikle yatinnm amaci tastyan projelerde veya ortak miilkiyet planlamalarinda farkh sirket yapilar
tercih edilebilir.

Ancak sirket iizerinden satin alma; muhasebe, vergi ve yonetim acisindan ilave yiikiimliiliikler
dogurabileceginden, her yatirimci i¢in uygun ¢6ziim olmayabilir.

Haklar kadar ytikiimliiliikler de vardir

Fransa’da gayrimenkul sahibi olan herkes, uyrugundan bagimsiz olarak belirli hukuki ve mali
yiikiimliiliiklere tabidir.

Vergilerin zamaninda 6denmesi, ortak miilkiyet kurallarina uyulmasi, sigorta yaptirilmasi ve gerekli
idari bildirimlerin yerine getirilmesi bunlardan yalnizca birkagidir.



Basarili bir yatirim yalnizca satin alma isleminin tamamlanmasiyla degil, tasinmazin dogru sekilde
yonetilmesiyle de ilgilidir.

Sonuc¢

Tiirk vatandaglarinin Fransa’da gayrimenkul satin almalarinin 6niinde genel bir hukuki engel
bulunmamaktadir.

Bununla birlikte, satin alma siirecinin Fransiz hukukuna gore yiiriitiildiigii ve baz1 idari islemlerin
Tiirkiye’deki uygulamalardan farkl oldugu unutulmamalidir.

Bu nedenle, karar vermeden 6nce siirecin isleyisini anlamak ve gerekli hazirliklar1 yapmak biiyiik
onem tasir.

Bolim 4

Fransa’da Noter Sistemi

Fransa’da bir gayrimenkul satin alma siirecinin merkezinde noter bulunur.

Tiirkiye’de noter, cogu zaman imza tasdiki yapan veya resmi belgeleri onaylayan bir kamu gorevlisi
olarak bilinir. Fransa’da ise noterin gorev ve sorumluluklar ¢ok daha genistir. Gayrimenkul
satiglarinda noter, yalnizca islemi resmilestiren kisi degil; hukuki giivenligi saglayan, taraflarin
haklarini koruyan ve devlet adina baz islemleri yerine getiren bagimsiz bir hukukcudur.

Bu nedenle Fransa’da bir tasinmaz satin alinirken noterin roliinii anlamak, satin alma siirecini
anlamanin ilk sartlarindan biridir.

Noter kimdir?
Fransiz noteri (Notaire) kamu hizmeti veren bagimsiz bir hukukgudur.

Devlet tarafindan yetkilendirilmis olmakla birlikte devlet memuru degildir. Tarafsizdir ve gorevi
alicinin veya saticinin degil, islemin hukuka uygun sekilde gerceklesmesini saglamaktir.

Noter hazirladig: resmi senetler sayesinde islemlere hukuki kesinlik kazandirir.

Noterin temel gorevleri

Bir gayrimenkul satisinda noterin gorevleri yalnizca satis s6zlesmesini hazirlamakla sinirh degildir.
Satigtan once;

« taraflarin kimliklerini dogrular,
» miilkiyet kayitlarini inceler,



* ipotek veya haciz olup olmadigini arastirir,

* belediyelerden gerekli bilgileri ister,

* sehir planlama durumunu kontrol eder,

» gerekli teknik belgelerin mevcut olup olmadigini inceler,
* satisin hukuka uygun sekilde gerceklesmesini saglar.

Satis tamamlandiktan sonra ise;

* resmi satig senedini diizenler,

* tapu tescili i¢in gerekli islemleri yiiriitiir,
» vergileri devlet adina tahsil eder,

* ilgili kurumlara gerekli bildirimleri yapar.

Bagska bir ifadeyle noter, satin alma siirecinin basindan sonuna kadar islemin giivenli sekilde
yiiriitiilmesini saglar.

Al kendi noterini secebilir mi?

Evet.
Fransa’da alic1 da satic1 da isterlerse kendi noterlerini secebilirler.
Bu durum bir¢ok yabanci alici icin sasirtici olabilir.

Iki farkli noter gorev alsa bile alicinin fazladan noter iicreti 6demesi gerekmez. Kanunla belirlenen
noter ticreti paylasilir ve toplam maliyet degismez.

Bu sistem, her iki tarafin da bagimsiz hukuki destek alabilmesini amaclar.

Noter taraf tutar m?
Hayir.

Noterin gorevi taraflardan birini savunmak degildir.

Tam tersine noter, satisin her iki taraf acisindan da hukuka uygun sekilde gerceklesmesini
saglamakla yiikiimliidiir.

Taraflardan biri yabanci olsa bile noter ayni tarafsizlik ilkesiyle hareket eder.

Noter ticretleri nasil belirlenir?
Fransa’da halk arasinda “noter masrafi” olarak bilinen tutarin tamami noterin iicreti degildir.
Bu tutarin biiyiik boliimii;

* devlet vergileri,
* tapu harglari,
* cesitli resmi kayit giderlerinden olusur.



Noterin kendi hizmet bedeli ise bunun yalnizca bir béliimiinii olusturur.

Bu nedenle “frais de notaire” ifadesi aslinda bir¢ok farkli kalemin toplamin ifade eder.

Noter neden bu kadar onemlidir?

Fransa’daki noter sistemi, gayrimenkul piyasasinin en 6nemli giiven unsurlarindan biridir.
Alq, satin aldig1 tasinmazin hukuki durumunun kontrol edildigini bilir.
Satic ise satis isleminin gecerli ve giivenli sekilde tamamlanacagindan emin olur.

Bu sistem sayesinde miilkiyet uyusmazliklar énemli 6l¢iide azaltilmistir.

Sonug

Fransa’da noter yalnizca satis islemini onaylayan bir makam degildir.

Satin alma siirecinin hukuki giivenligini saglayan, resmi kayitlar1 kontrol eden, vergileri tahsil eden
ve miilkiyet devrini tamamlayan temel aktordiir.

Bu nedenle Fransa’da ev satin almayi planlayan herkesin noter sistemini iyi anlamasi biiyiik 6nem
tasir.

Bolum 5

Satin Alma Siirecinin i1k Adim

Promesse de vente ve Compromis de vente

Fransa’da bir gayrimenkul satin alma siireci, ¢ogu zaman taraflarin anlasmaya varmasiyla degil, ilk
yazili s6zlesmenin imzalanmasiyla gercek anlamda baglar.

Bu asamada en sik karsilasilan iki belge vardir:

* La Promesse de vente
* Le Compromis de vente

Her iki belge de satis siirecinin 6nemli pargalaridir. Ancak hukuki sonuclar ve taraflara yiikledikleri
sorumluluklar bakimindan baz: farkliliklar icerir.

Bu nedenle, hangi s6zlesmenin imzalandigini anlamak biiyiik 6nem tasir.



L.a Promesse de vente

Promesse de vente, saticinin belirli bir siire boyunca taginmazi belirlenen sartlarla satmay1 taahhiit
ettigi sozlesmedir.

Bu siire icinde satic1 ayni tasinmazi baska bir kisiye satamaz.
Al ise belirlenen siire icerisinde satin alma hakkini kullanip kullanmamaya karar verir.
Baska bir ifadeyle, satic1 satis teklifini belirli bir siire boyunca alic1 icin sakl tutar.

Uygulamada bu sézlesme 6zellikle belirli sartlarin heniiz kesinlesmedigi durumlarda tercih
edilebilir.

Le Compromis de vente
Fransa’da en yaygin kullanilan 6n s6zlesme ise Compromis de vente’dir.
Bu s6zlesmede hem alic1 hem de satici satis konusunda karsilikli olarak taahhiit altina girerler.

Taraflar, sozlesmede belirtilen sartlarin gerceklesmesi halinde satis islemini tamamlamay1 kabul
etmis olurlar.

Bu nedenle Compromis de vente, bircok hukukgu tarafindan “gelecekteki satigin temel sdzlesmesi”
olarak kabul edilir.

Bu sozlesmeler neden 6nemlidir?

Bircok kisi satisin yalnizca noter huzurunda imzalanan son belgeyle gerceklestigini diisiiniir.

Oysa uygulamada satis siirecinin en énemli kararlar1 cogu zaman bu ilk s6zlesme asamasinda alinir.
Bu belgelerde;

* satis bedeli,

* Odeme sekli,

* teslim tarihi,

* kredi kullanilip kullanilmayacagi,

* teknik raporlarin durumu,

* 0Ozel sartlar,

» satisin gerceklesmesi icin gerekli kosullar

ayrintili olarak belirtilir.

Sonradan ortaya cikabilecek bircok uyusmazlik da yine bu sézlesmelerde yer alan hiikiimler dikkate
alinarak ¢oziliir.



Les conditions suspensives

Fransiz hukukunda 6n s6zlesmelerin en 6nemli 6zelliklerinden biri conditions suspensives adi
verilen sartlardir.

Bunlar, satisin kesinlesebilmesi icin gerceklesmesi gereken hukuki kosullardir.
En yaygin 6rneklerden biri kredi sartidir.

Eger alic1 satin alma islemini banka kredisiyle finanse etmeyi planlyor ve kredi bagvurusu
sozlesmede belirtilen sartlara ragmen reddediliyorsa, satis belirli kosullar altinda iptal edilebilir.

Benzer sekilde;

* baz idari izinlerin alinmasi,
* 6n alim hakkinn kullanilmamasi,
* belirli belgelerin tamamlanmasi

gibi durumlar da satisin gerceklesmesini etkileyebilir.

Bu nedenle 6n s6zlesmede yer alan her madde dikkatle okunmali ve tam olarak anlagilmalidir.

Kapora (Dépot de garantie)
On sézlesmenin imzalanmas sirasinda alicidan genellikle bir dépét de garantie istenir.

Bu tutar ¢cogu zaman satis bedelinin yaklasik %5 ila %10’u arasinda degismekle birlikte, taraflarin
anlagsmasina gore farkli oranlar da belirlenebilir.

Bu para dogrudan saticiya verilmez.

Cogunlukla noter veya yetkili emanet hesabinda muhafaza edilir ve satis tamamlandiginda satig
bedeline mahsup edilir.

Acele karar vermemek gerekir
On sézlesme imzalanmadan 6nce biitiin belgelerin dikkatle incelenmesi énemlidir.

Tasinmazin teknik durumu, hukuki kayitlari, satis sartlari ve finansman plani tam olarak
anlagilmadan imza atilmamahdir.

Fransa’da sistem, alicinin bilingli karar verebilmesi amaciyla bircok giivence icermektedir.

Bu giivencelerden yararlanabilmenin ilk sarti ise imzalanan belgelerin ne ifade ettigini bilmektir.

Sonucg

Promesse de vente ve Compromis de vente, Fransa’da gayrimenkul satin alma siirecinin temelini
olusturan belgelerdir.

Her iki s6zlesme de taraflarin haklarin1 korumayi amaglar; ancak dogurduklar1 hukuki sonuglar
farkl olabilir.



Bu nedenle, s6zlesmenin icerigini anlamadan ve gerekli kontroller yapilmadan hicbir belge
imzalanmamalidir.

Bir sonraki boliimde Fransa’daki gayrimenkul hukukunun aliciya sagladigi en 6nemli
giivencelerden biri olan 10 giinliik yasal cayma hakkim (Délai de rétractation) ayrintili olarak
inceleyecegiz.

Bolim 6

10 Gunliik Yasal Cayma Hakki

( Le délai légal de rétractation )

Fransa’da gayrimenkul satin alma siirecinin en 6nemli 6zelliklerinden biri, alicinin kanunla korunan
bir cayma hakkina sahip olmasidir.

Bircok iilkede satis sozlesmesi imzalandiginda taraflar artik kesin olarak bagl kabul edilir.
Fransa’da ise kanun, 6zellikle bireysel alicilarin aceleyle veya baski altinda karar vermelerini
onlemek amaciyla ek bir giivence saglamaktadir.

Bu giivenceye délai de rétractation, yani yasal cayma siiresi ad: verilir.

Bu hak sayesinde alici, herhangi bir gerekce gostermek zorunda kalmadan satin alma kararindan
vazgecebilir.

Bu hak kimlere tamnir?
Bu hak, esas olarak konut amach gayrimenkul satin alan gercek kisilere taninmistir.
Yani;

e bir daire,
e Dbir ev,
e bir villa

satin alan bireysel alicilar bu korumadan yararlanabilir.

Ticari nitelikteki bazi islemler veya profesyonel yatirimcilar i¢in farkli kurallar uygulanabilir.

Siire ne zaman baslar?
Bu sorunun cevabi oldukca 6nemlidir.

On giinliik siire, sézlesmenin imzalandig giin degil, imzalanmis sé6zlesmenin aliciya usuliine
uygun sekilde teblig edildigi giinii izleyen giinden itibaren islemeye baglar.



Tebligat;

* iadeli taahhiitlii posta,
* noter,
* veya kanunun kabul ettigi elektronik yontemlerle

yapilabilir.

Dolayisiyla sézlesmenin imzalandig tarih ile cayma siiresinin baslangici her zaman ayni
olmayabilir.

Neden boyle bir sistem uygulanmaktadir?
Fransiz hukukunun temel amaci, alicinin baski altinda karar vermesini 6nlemektir.

Bir evi gezerken duyulan heyecan, emlak piyasasindaki rekabet veya “bu firsat1 kacirirsaniz bir
daha bulamazsiniz” gibi sdylemler, bazen insanlarin yeterince diisiinmeden karar vermelerine neden
olabilir.

Kanun koyucu, bu riski azaltmak amaciyla aliciya diigsiinme siiresi tanimisgtir.

Boylece kisi, imzadan sonra belgeleri yeniden inceleyebilir, ailesiyle goriisebilir, banka ile
konusabilir veya uzmanlardan gortis alabilir.

Caymak icin gerekce gostermek gerekir mi?
Hayir.

Bu hakkin en 6nemli 6zelligi budur.

Al

* fikrini degistirmis olabilir,

* finansal durumunu yeniden degerlendirmis olabilir,
* bagka bir tasinmaz bulmus olabilir,

* hicbir neden belirtmek istemeyebilir.

Kanun, bu kararin gerekcelendirilmesini istemez.

Siire icinde yapilan cayma bildirimi tek basina yeterlidir.

Cayma hakki nasil kullanilir?

Kanunda belirtilen stire icinde saticiya veya ilgili tarafa yazili bildirim yapilmasi gerekir.
Uygulamada bu bildirim ¢ogu zaman;

* iadeli taahhiitlii mektupla,
* noter araciliiyla,



* veya hukuken kabul edilen elektronik iletisim yontemleriyle
gerceklestirilir.

Onemli olan, bildirimin yasal siire dolmadan génderilmis olmasidr.

Kapora ne olur?

On sézlesme sirasinda 6denmis olan dépot de garantie bulunuyorsa, alic1 yasal cayma hakkini
stiresi icinde kullandiginda bu tutar kendisine iade edilir.

Satici, cayma hakkinin kullanilmasini gerekge gostererek cezai kesinti yapamaz.

Bu durum, Fransa’daki tiiketici koruma anlayisinin 6nemli 6rneklerinden biridir.

Tirkiye’den farkh olan nokta

Tirkiye’de bircok kisi bir 6n s6zlesme imzaladiginda veya kapora verdiginde islemin artik
kesinlestigini diistiniir.

Fransa’da ise kanun, bireysel aliciya diisiinmesi icin ek siire tanimaktadur.
Bu nedenle 6n s6zlesmenin imzalanmasi, alicinin kararini artik degistiremeyecegi anlamina gelmez.

Iste bu 6zellik, Fransiz gayrimenkul hukukunun en énemli giivencelerinden biridir.

Bu stire nasil degerlendirilmelidir?
On giinliik siire, beklemek icin degil; dogru degerlendirme yapmak icin verilmistir.
Bu siire icerisinde;

* sozlesme yeniden okunmali,

* teknik raporlar dikkatle incelenmeli,

* finansman plam gozden gecirilmeli,

» gerekiyorsa noter veya hukuk uzmanina sorular yoneltilmelidir.

Bilingli bir karar vermek icin kanunun tamdigi bu siireden mutlaka yararlanilmahdir.

Sonucg

Fransa’daki 10 giinliik yasal cayma hakki, aliciy1 korumaya yonelik en 6nemli hukuki
giivencelerden biridir.



Bu uygulama, satin alma kararinin aceleyle verilmesini 6nlemeyi ve taraflarin daha saglikli
degerlendirme yapabilmelerini amaclar.

Fransa’da gayrimenkul satin almay1 planlayan herkesin bu hakki bilmesi ve nasil kullanilacagini
anlamasi biiyiik 6nem tagr.

BASLIK II

Satin Alma Siireci
“Dogru evi bulmak, satin alma stirecinin yalnizca baslangicidir.”

Fransa’da bir gayrimenkul satin almak, belirli hukuki agamalardan olusan giivenli fakat disiplinli bir
stirectir. Teklif verilmesinden noter iglemlerine, satig s6zlesmelerinden kredi bagvurularina kadar
her adim belirli kurallar cercevesinde yiiriitiiliir.

Bu boéliimde, satin alma siirecini kronolojik sirayla ele alacagiz. Hangi belgelerin hazirlanacagini,
hangi masraflarla karsilasacaginizi, noterin roliinii ve satigin resmi olarak nasil tamamlandigim
ayrintih bicimde inceleyecegiz.

Amacimiz, bu siirecin hicbir asamasinda siirprizle karsilasmamanizi ve her adimi giiven icinde
atabilmenizi saglamaktir.

Bolim 7

Fransa’da Konut Kredisi Sistemi

( Le crédit immobilier )

Fransa’da gayrimenkul satin alan kisilerin énemli bir b6liimii satin alma islemini tamamen kendi
birikimleriyle finanse etmez. Bunun yerine bankalardan uzun vadeli konut kredisi kullanir.

Fransiz bankacilik sistemi, gayrimenkul finansmani konusunda Avrupa’nin en gelismis
sistemlerinden biri olarak kabul edilir. Ancak bu sistemin isleyisi, Tiirkiye’deki uygulamalardan
onemli olgiide farklidir.

Bircok Tiirk alici icin en sasirtici nokta, bankalarin yalnizca satin alinacak tasinmaza degil, ayni
zamanda alicinin mali durumuna, 6deme kapasitesine ve uzun vadeli risk profiline biiyiik 6nem
vermesidir.

Bu nedenle Fransa’da kredi almak, yalnizca bir bagvuru yapmak degil; bankaya giiven veren saglam
bir mali dosya hazirlamak anlamina gelir.



Her alic1 otomatik olarak kredi alabilir mi?
Hayir.

Bir tasinmaz satin almak istemek, kredi alinabilecegi anlamina gelmez.
Her banka, bagvuruyu kendi degerlendirme kriterlerine goére inceler.
Bu degerlendirmede 6zellikle su unsurlar dikkate alinir:

* diizenli gelir,

* mevcut borglar,

¢ mesleki durum,

¢ tasarruf miktari,

* kisisel katki pay1,

* Odeme ge¢cmisi,

* kredi siiresince olusabilecek riskler.

Amac, alicinin uzun yillar boyunca kredi taksitlerini diizenli sekilde 6deyebileceginden emin
olmaktir.

Kisisel katki pay1 (Apport personnel)

Fransa’da bankalar, satin alma bedelinin tamamini finanse etmeyi her zaman tercih etmezler.
Bu nedenle birgok kredi bagvurusunda alicinin belirli bir miktar kisisel katki sunmasi beklenir.
Bu katki;

e birikimler,

* tasarruf hesaplari,

* daha 6nce satilmis bir tasinmazdan elde edilen gelir
* veya benzeri kaynaklardan olusabilir.

Yiiksek kisisel katki pay1, cogu zaman kredi dosyasini giiclendiren 6nemli bir unsurdur.

Gelir ve bor¢ dengesi

Fransiz bankalar1 yalmzca gelirin yiiksek olmasina bakmaz.
Asil 6nemli olan, gelir ile mevcut borglar arasindaki dengedir.
Kredi taksitleri, diger diizenli 6demelerle birlikte degerlendirilir.

Banka, kredi verildikten sonra basvuru sahibinin giinliik yasamini siirdiirebilecek mali imkana sahip
olup olmayacagini da dikkate alir.

Bu yaklasim hem banka hem de alic1 agisindan uzun vadeli mali giivenligi saglamay1 amaclar.



Kredi on onay1 ( Accord de principe )
Baz1 durumlarda banka, ayrintili inceleme tamamlanmadan 6nce bir 6n degerlendirme yapabilir.
Bu belge, kesin kredi onay1 anlamina gelmez.

Ancak bagvurunun olumlu yonde ilerledigini gosterdigi icin satin alma siirecinde 6nemli bir asama
olarak kabul edilir.

Kesin kredi karari ise biitiin belgelerin incelenmesinden sonra verilir.

Kredi teklifi ( Offre de prét)
Banka kredi vermeyi kabul ettiginde resmi kredi teklifini hazirlar.
Bu belgede;

e kredi tutari,

e faiz orani,

* geri 6deme siiresi,
* aylik taksitler,

* toplam maliyet,

* sigorta sartlari

ayrintili olarak yer alir.

Fransiz hukukunda kredi s6zlesmeleri de belirli koruma mekanizmalarina tabidir. Bu nedenle
aliciya, teklifi incelemesi icin kanunla belirlenmis bir diisiinme siiresi taninir.

Bu uygulama, kredi s6zlesmesinin aceleyle imzalanmasini 6nlemeyi amaclar.

Kredi sigortasi (Assurance emprunteur)
Fransa’da konut kredilerinin biiyiik béliimiinde kredi sigortas1 6nemli bir yer tutar.
Bu sigorta;

e Oliim,
* tam ve siirekli maluliyet,
* bazi durumlarda is géremezlik

gibi risklere kars1 hem bankay1 hem de borcluyu korumay: amaclar.

Sigortanin kapsami ve maliyeti, bagvuru sahibinin yasina, saglik durumuna ve kredi 6zelliklerine
gore degisebilir.

Yabanallar kredi kullanabilir mi?

Evet.



Yabanci uyruklu kisiler de Fransa’da konut kredisi kullanabilirler.
Ancak kredi degerlendirmesi sirasinda;

* gelirin hangi iilkede elde edildigi,
* gelirin diizenliligi,

* mali belgelerin dogrulanabilirligi,
* doviz riski,

* ikamet durumu

gibi ilave unsurlar da dikkate alinabilir.

Bu nedenle yabanci alicilarin dosyalarinin hazirlanmasi ¢cogu zaman daha ayrintili ¢calisma
gerektirir.

Kredi almadan once nelere dikkat edilmelidir?
Bircok kisi yalnizca faiz oranina odaklanir.
Oysa toplam kredi maliyetini etkileyen bagka unsurlar da vardir.
Ornegin;
* dosya masraflari,
* sigorta primi,
» erken 6deme sartlari,

* degisken veya sabit faiz uygulamasi,
* geri 6deme siiresi

birlikte degerlendirilmelidir.

En diisiik faiz orani her zaman en avantajh kredi anlamina gelmeyebilir.

Sonucg

Fransa’da konut kredisi sistemi, yalnizca bankanin riskini degil, bor¢lunun mali giivenligini de
korumay1 amaclayan kapsamli bir yapiya sahiptir.

Basaril bir kredi bagvurusu, yalnizca gelir diizeyine degil; iyi hazirlanmig bir mali dosyaya,
gercekci bir finansman planina ve uzun vadeli 6deme kapasitesine dayanur.

Satin alma siirecine baglamadan 6nce kredi sistemini anlamak, hem zaman kaybini énler hem de
daha saglikli karar verilmesini saglar.

Bir sonraki boliimde, Fransa’da gayrimenkul satislarinda zorunlu olan teknik ekspertiz
raporlarimi (Diagnostics immobiliers) ayrintili olarak inceleyecegiz.



Bolim 8

Teknik Ekspertiz Raporlar (Diagnostics Immobiliers)
Bir gayrimenkul satin alirken goriinen kadar gériinmeyen de 6nemlidir.

Yeni boyanmig duvarlar, modern bir mutfak veya giizel bir manzara ilk bakista etkileyici olabilir.
Ancak bir evin gercek degeri yalnizca goriiniisiiyle degil, teknik durumu ve giivenligiyle de 6lgiiliir.

Fransa’da bu anlayis uzun yillardir kanunlarla desteklenmektedir.

Bu nedenle satici, satistan 6nce tasinmaz hakkinda belirli teknik incelemeleri yaptirmak ve bunlarin
sonugclarini aliciya sunmak zorundadir.

Bu raporlarin tamamina Dessier de Diagnostic Technique (DDT) ad: verilir.

Amag, alicinin satin alacagi tasinmaz hakkinda miimkiin oldugunca eksiksiz bilgi sahibi olmasini
saglamaktir.

Neden teknik raporlar hazirlanir?

Bir ev satin almak ¢ogu insan i¢in hayatinin en biiyiik yatirimlarindan biridir.

Satistan sonra ortaya cikabilecek ciddi teknik sorunlar hem maddi kayiplara hem de uzun siiren
hukuki uyusmazliklara neden olabilir.

Fransiz hukukunun amaci, alicinin kararini eksik bilgiyle vermesini énlemektir.
Bu nedenle satici bazi teknik kontrolleri yaptirmakla yiikiimliidiir.
Bu raporlar;

* binanin giivenligi,
* saglhk riskleri,

* enerji tiiketimi,

* cevresel riskler,

* tesisatlarin durumu

hakkinda bilgi verir.

Dossier de Diagnostic Technique (DDT) nedir?
DDT, satig dosyasina eklenen teknik raporlarin tamamini ifade eder.

Her tasinmaz igin ayni raporlar hazirlanmaz.

Hangi raporlarin gerekli oldugu;

* binanin yasl,
* bulundugu bolge,



e kullanim amaci,
¢ teknik ozellikleri

gibi unsurlara gore degisebilir.

1. Enerji Performans Raporu (DPE)
(Diagnostic de Performance Energétique)

Fransa’da en cok bilinen teknik rapordur.

Bu rapor;

* binanin enerji tiikketimini,
* 151 yalitimin,
* sera gazi salimini

degerlendirir.
Sonug, A ile G arasinda bir enerji sinifi olarak gosterilir.

* A: Cok verimli

mH g O W

* G : Enerji tiiketimi ytiksek

Son yillarda enerji performansi, gayrimenkul degerini dogrudan etkileyen énemli unsurlardan biri
haline gelmistir.

2. Elektrik Tesisat1 Kontrolii

(Diagnostic Electricité)

Belirli yastaki elektrik tesisatina sahip konutlarda zorunlu olabilir.
Raporda;

» giivenlik eksiklikleri,
¢ eski tesisatlar,
* yangin riski olusturabilecek noktalar

tespit edilir.

Bu rapor aliciya, satin alma sonrasinda karsilasabilecegi teknik riskleri &nceden gosterir.



3. Gaz Tesisati Kontrolii

(Diagnostic Gaz)

Gaz tesisati bulunan bazi tasinmazlarda hazirlanmasi gerekir.
Amac;

* gaz kacaklarini,
 giivenlik eksikliklerini,
* tehlikeli baglantilar1

tespit etmektir.

4. Asbest Raporu

(Diagnostic Amiante)

Belirli tarihten 6nce insa edilmis binalarda hazirlanir.

Asbest gecmiste yaygin kullanilan bir yap1 malzemesidir.

Ancak insan saglig iizerindeki olumsuz etkileri nedeniyle bugiin siki sekilde kontrol edilmektedir.

Raporda binada asbest bulunup bulunmadigi belirtilir.

5. Kursun Raporu
(Constat de Risque d’Exposition au Plomb - CREP)
Eski yapilarda 6zellikle eski boyalarda kursun bulunabilir.

Bu raporun amaci 6zellikle cocuklar acisindan saglik riski olusturabilecek durumlari belirlemektir.

6. Termit Raporu
(Diagnostic Termites)
Baz1 bolgelerde termit riski bulundugundan, ilgili belediyelerde bu rapor zorunlu olabilir.

Termitler yap1 elemanlarina ciddi zarar verebildigi icin 6zellikle ahsap tasiyici sistemlerde 6nem
tasirlar.

7. Dogal ve Teknolojik Riskler
(Etat des Risques et Pollutions - ERP)

Her tasinmaz yalnizca kendi yapisiyla degerlendirilmez.



Bulundugu ¢gevre de énemlidir.
Bu raporda;

* sel riski,

* deprem riski,

* heyelan,

* orman yangini,

* endiistriyel riskler,
* cevresel kirlilik

gibi unsurlar yer alabilir.

Bu raporlar alic icin neden onemlidir?

Bu raporlar satin alma kararini alicinin yerine vermez.

Ancak kararin bilingli verilmesini saglar.

Ornegin;

yiiksek enerji tiikketen bir ev daha diisiik satig fiyatina sahip olabilir.

Ancak ilerleyen yillarda yapilmasi gereken yalitim ¢alismalar1 6nemli maliyet olusturabilir.
Benzer sekilde eski elektrik tesisati da satin alma sonrasinda ek masraflar gerektirebilir.

Teknik raporlar sayesinde alic1 bu durumlari satis tamamlanmadan énce 6grenebilir.

Bu raporlar kusursuz bir bina garantisi verir mi?
Hayir.

Teknik raporlar belirli konular ve belirli tarihteki durumu goésterir.
Bunlar genel bir kalite sertifikas1 degildir.

Bu nedenle 6zellikle yiiksek degerli yatirimlarda gerektiginde ilave teknik inceleme yaptirilmasi da
diistiniilebilir.

Sonug

Fransa’daki teknik ekspertiz sistemi, alicinin dogru bilgiye ulasmasini amaglayan énemli bir giiven
mekanizmasidir.

Bu raporlar sayesinde satin alinacak tasinmazin yalnizca estetik 6zellikleri degil, teknik durumu ve
olasi riskleri de degerlendirilir.



Bilingli bir yatirnmci igin teknik raporlar yalnizca yasal bir formalite degil, karar verme siirecinin en
onemli bilgi kaynaklarindan biridir.

Bir sonraki béliimde, Fransa’da gayrimenkul satin alirken karsilasacaginiz vergiler, noter
masraflari ve diger satin alma giderlerini ayrintih olarak inceleyecegiz.

Bolim 9

Satin Alma Masraflari ve Vergiler

Fransa’da Bir Evin Gerc¢ek Maliyeti
Bir gayrimenkul satin alirken ilanda goriilen satis fiyati, 6denecek toplam tutar1 géstermez.

Fransa’da satin alma islemi sirasinda, satis bedeline ek olarak cesitli vergi, har¢ ve idari giderler de
ortaya ¢ikar. Bu giderler, satin alma biitcesi hazirlanirken mutlaka dikkate alinmalidir.

Ik kez Fransa’da ev satin alacak kisiler icin en sik yapilan hatalardan biri, yalmzca satis fiyatina
odaklanmaktr.

Oysa satin alma isleminin gercek maliyeti, satis bedeli ile birlikte 6denecek biitiin masraflarin
toplamdir.

Satis fiyat1 (Prix de vente)

Satis fiyati, ahic1 ile saticinin tizerinde anlagstiklari tutardir.
Ancak bu tutar yalnizca tasinmazin bedelidir.

Satin alma islemi tamamlanabilmesi i¢in bunun disinda da cesitli 6demeler yapilacaktir.

“Noter masrafi” gercekte nedir?

Fransa’da halk arasinda sikca kullanilan “Frais de notaire” ifadesi biraz yaniltic1 olabilir.
Bircok kisi bu paranin tamaminin notere 6dendigini diisiindir.

Gergekte ise bu tutarin biiytik kism;

* devlet adina tahsil edilen vergiler,
* tapu tescil harclari,
* cesitli resmi kayit giderleri

gibi kalemlerden olusur.

Noterin kendi hizmet bedeli bu toplamin yalnizca bir béliimiinii olugturur.



Bu nedenle “noter masrafi” ifadesini, satin alma sirasinda édenen biitiin resmi giderlerin toplami
olarak degerlendirmek daha dogru olacaktir.

Eski konut ve yeni konut farki

Fransa’da satin alma giderleri, tasinmazin niteligine gore degisebilir.
Genel olarak;

¢ ikinci el konutlar,
* vyeni insa edilmis konutlar

ayn1 mali yapiya sahip degildir.

Vergi ve harglarin hesaplanmasinda farkh kurallar uygulanabilecegi icin satin alma 6ncesinde bu
durum mutlaka degerlendirilmelidir.

Emlak¢i komisyonu

Bircok satis isleminde emlak danigmani gorev alir.

Komisyonun satis fiyatina dahil olup olmadigi her ilanda agikca belirtilmelidir.
Bu nedenle;

* satis fiyatinin komisyon dahil mi,
* yoksa komisyon hari¢ mi oldugu

mutlaka kontrol edilmelidir.

Kredi masraflarn
Satin alma banka kredisiyle finanse ediliyorsa ek maliyetler de ortaya cikabilir.
Bunlar arasinda;

* dosya masrafi,

* kredi sigortasi,

* ekspertiz {icretleri,
* banka islemleri

bulunabilir.

Bu giderler bankaya gore degisebilecegi icin kredi teklifleri yalmzca faiz oranina gore
karsilastirllmamalidir.



Sigorta
Fransa’da bir konut sahibi olduktan sonra tasinmazin sigortalanmasi biiyiik 6nem tasir.
Ozellikle ortak miilkiyet bulunan binalarda belirli sigorta yiikiimliiliikleri bulunabilir.

Satin alma biitgesi hazirlanirken yillik sigorta giderleri de dikkate alinmalidir.

Vergiler
Fransa’da gayrimenkul sahibi olan kisiler baz1 vergilerle karsilasabilir.
Bunlarin baghicalar sunlardir:

* Taxe fonciére
* bazi durumlarda diger yerel vergiler
» kiraya verilen tasinmazlardan dogabilecek vergi yiikiimliiliikleri

Vergi sistemi tasinmazin kullanim sekline, bulundugu belediyeye ve malikin durumuna gére
degisebilir.

Bu nedenle satin alma 6ncesinde yillik vergi yiikiiniin de arastirilmasi énemlidir.

Ortak miilkiyet giderleri

Bir apartman dairesi satin alindiginda cogu zaman ortak miilkiyet (copropriété) sistemine de
katilmis olunur.

Bu durumda;

* bina bakimui,
* ortak alanlar,
* asansor,

* temizlik,

* teknik bakim

gibi giderlere katilim saglanir.
Bu giderlerin tutar1 binaya gore 6nemli 6l¢iide degisebilir.

Satin alma kararindan 6nce yillik ortak giderlerin incelenmesi faydal olacaktir.

Satin alma biitcesi nasil hazirlanmahdir?

Saglikli bir biitce hazirlanirken yalnizca satig fiyati dikkate alinmamalidir.
Asagidaki kalemlerin tamamu birlikte degerlendirilmelidir:

* satis bedeli,



* resmi satin alma giderleri,

* kredi maliyetleri,

* sigorta,

* yillik vergiler,

* ortak miilkiyet giderleri,

» gerekli tadilat veya yenileme caligsmalari,
* tasinma ve yerlesme giderleri.

Bu yaklasim, satin alma sonrasinda beklenmedik mali yiiklerle karsilagma riskini énemli 6lctide
azaltir.

Sonuc¢

Fransa’da bir gayrimenkul satin alirken gercek maliyet, yalnizca satis fiyatindan ibaret degildir.

Vergiler, resmi giderler, kredi masraflar ve diizenli y1llik 6demeler birlikte degerlendirildiginde
yatirimin toplam maliyeti daha dogru sekilde ortaya ¢ikar.

Iyi hazirlanmus bir biitce, basarili bir satin alma siirecinin en 6nemli unsurlarindan biridir.

Bir sonraki b6liimde Fransa’daki ortak miilkiyet sistemi (Copropriété), Syndic ve apartman
yonetiminin nasil isledigini ayrintili olarak inceleyecegiz.

Boliim 10
Copropriété Sistemi

Fransa’da Apartman ve Ortak Miilkiyet Yonetimi

Fransa’da bir apartman dairesi satin aldiginizda yalnizca kendi dairenizin sahibi olmazsiniz.
Ayn zamanda binanin ortak alanlarinda da belirli oranlarda pay sahibi olursunuz.

Bu sistem Fransiz hukukunda copropriété (ortak miilkiyet) olarak adlandirilir.

Dolayisiyla satin alinan tasinmaz yalnizca dairenin i¢inden ibaret degildir. Cati, dis cephe,
merdivenler, asansor, bahge, otopark, teknik tesisatlar ve diger ortak alanlar da ortak miilkiyetin bir
parcasidir.

Bu nedenle Fransa’da bir apartman dairesi satin almak, ayn1 zamanda belirli haklar ve
sorumluluklar iistlenmek anlamina gelir.

Copropriété nedir?

Copropriété, ayni bina icerisinde bulunan bagimsiz béliimlerin farkh kisilere ait oldugu, buna
karsilik ortak alanlarin biitiin maliklerin ortak miilkiyetinde bulundugu hukuki sistemdir.



Her malik;

* kendi bagimsiz boliimiiniin tek sahibidir,
* ortak alanlarda ise belirli bir paya sahiptir.

Bu pay, resmi belgelerde belirtilen milliémes veya tantiémes adi verilen ortaklik oranlariyla ifade
edilir.

Bu oranlar;

* aidatlarin hesaplanmasinda,
 ortak giderlerin paylasilmasinda,
* genel kurul oylamalarinda

onemli rol oynar.

Ortak alanlar nelerdir?

Her binanin 6zellikleri farkli olmakla birlikte ortak alanlara 6rnek olarak sunlar verilebilir:
* bina girisi,
e merdivenler,
* asansor,
* koridorlar,
* catl,
* dis cephe,
* temel,
* babhge,
 ortak otopark,
* teknik odalar,
* merkezi 1sitma sistemi,
* su ve elektrik tesisatinin ortak béliimleri.

Bu alanlarin bakim ve onarimindan biitiin kat malikleri birlikte sorumludur.

Copropriété Reglementi
Her ortak miilkiyetin bir Réglement de copropriété yani yonetim diizenlemesi bulunur.
Bu belge binanin adeta anayasasidir.
Icinde;
* bagimsiz boliimlerin kullanim sekilleri,
e ortak alanlarin kurallar,
» maliklerin hak ve yiikiimliiliikleri,

 gider paylasimu,
 yasaklanan uygulamalar



ayrintili olarak yer alir.
Bir tasinmaz satin almadan 6nce bu belgenin incelenmesi biiyiik 6nem tasir.
Ornegin baz1 binalarda;

e kisa siireli kiralama,

* mesleki faaliyet,

* dis cephede degisiklik yapilmasi,

* evcil hayvanlarla ilgili baz1 kurallar

yonetmelikle diizenlenmis olabilir.

Syndic nedir?

Ortak miilkiyet sistemi icinde en 6nemli gérevlerden biri Syndic tarafindan yiirtitiiliir.

Syndic, binanin giinliik yonetiminden sorumlu profesyonel yonetici veya yonetim kurulusudur.
Gorevleri arasinda;

 ortak giderlerin tahsil edilmesi,

* bakim ve onarim islerinin yiiriitiilmesi,
* sigorta igslemleri,

* mubhasebe kayitlarinin tutulmasi,

* genel kurul kararlarinin uygulanmasi,
* teknik sozlesmelerin yonetilmesi

bulunur.

Bazi kiiciik binalarda maliklerden biri yénetim gorevini iistlenebilir. Ancak biiyiik apartmanlarda
cogunlukla profesyonel yonetim sirketleri gorev yapar.

Genel Kurul (Assemblée Générale)
Ortak miilkiyet sahipleri belirli araliklarla genel kurul toplantisinda bir araya gelir.
Bu toplantilarda;

* biitge,

* bakim calismalari,

* biiyiik onarimlar,

* yeni yatirimlar,

* yOnetim sozlesmeleri,

» ortak yagamu ilgilendiren kararlar

oylanir.
Her malikin oy hakki, sahip oldugu ortaklik payina gore belirlenebilir.

Bu nedenle satin alma 6ncesinde ge¢mis genel kurul kararlarinin incelenmesi faydal olabilir.



Aidatlar (Charges de copropriété)

Tiirkiye’deki aidat kavramina benzese de Fransa’daki charges de copropriété daha genis
kapsamlidir.

Bu giderler arasinda;
* bina temizligi,
e asansor bakimi,
* bahge diizenlemesi,
e ortak elektrik tiikketimi,
* sigorta,
* profesyonel yonetim iicreti,

¢ teknik bakim,
* kiiciik onarimlar

yer alabilir.
Baz1 yillarda biiyiik yenileme projeleri nedeniyle olaganiistii katki paylari da istenebilir.

Bu nedenle yalnizca aylik aidat miktarina degil, binanin genel mali durumuna da bakilmasi gerekir.

Satin almadan 6nce hangi belgeler incelenmelidir?
Bilingli bir alic1 yalnizca daireyi degil, binay1 da degerlendirir.
Bu nedenle asagidaki belgelerin incelenmesi 6nerilir:

* Copropriété yonetmeligi,

* son genel kurul tutanaklari,

» yillik biitce,

e aidat durumu,

* planlanan biiyiik bakim ve onarim calismalari,

* ortak borglar veya devam eden hukuki uyugsmazliklar.

Bu belgeler, satin alma sonrasinda karsilagilabilecek mali yiikiimliiliikler hakkinda énemli bilgiler
Verir.

Tiirkiye ile temel fark
Tiirkiye’de apartman yonetimleri cogu zaman kat malikleri tarafindan yiiriitiliir.

Fransa’da ise ortak miilkiyet sistemi ayrintili kanunlarla diizenlenmistir ve profesyonel yonetim
sirketlerinin rolii oldukc¢a biiyiiktiir.

Bu nedenle daire satin alan kisi yalnizca bir konut degil, belirli kurallarla igleyen bir ortak yasam
sistemine de katilmis olur.



Sonug

Fransa’da bir apartman dairesi satin almak, yalmzca bagimsiz bir miilk edinmek anlamina gelmez.

Aym zamanda ortak miilkiyet sisteminin bir pargasi olunur ve bu sistem belirli haklar kadar 6nemli
sorumluluklar da getirir.

Satin alma kararindan 6nce binanin yonetim yapisini, mali durumunu ve gelecekte planlanan
calismalar1 incelemek, uzun vadede dogru karar vermenin en 6nemli adimlarindan biridir.

Bir sonraki béliimde, satis isleminin son asamasi olan Acte Authentique, tapu devri ve anahtar
teslim stirecini ayrintili olarak inceleyecegiz.

Bolum 11

Satisin Tamamlanmasi
Acte Authentique

ve Tapu Devri

Haftalar, hatta bazen aylar siiren hazirliklarin ardindan satin alma siirecinin son asamasina gelinir.

On s6zlesmeler imzalanmus, teknik raporlar incelenmis, banka kredisi onaylanmis ve noter gerekli
biitiin kontrolleri tamamlamistir.

Artik sira satisin hukuken kesinlesmesini saglayan Acte Authentique de Vente belgesinin
imzalanmasina gelmistir.

Bu belge, Fransa’da bir gayrimenkul satiginin resmi olarak tamamlandigin1 gésteren en énemli
hukuki belgedir.

Acte Authentique nedir?
Acte Authentique de Vente, noter tarafindan hazirlanan ve resmi nitelik tagiyan satis senedidir.
Bu belge imzalandiginda;

* miilkiyet hukuken aliciya gecer,
* satis bedeli 6denmis olur,

* noter resmi iglemleri tamamlar,
* satis kesinlesir.

Bu agamadan sonra taraflarin hak ve yiikiimliiliikleri de yeni hukuki duruma gore sekillenir.



Imzadan once noter ne yapar?
Satis giinii gelmeden 6nce noter bircok resmi kontrolii tamamlamis olur.
Bunlar arasinda;

* miilkiyet kayitlarinin dogrulanmasi,

* ipoteklerin incelenmesi,

* belediyelerden gerekli bilgilerin alinmasi,

* 0n alim haklarinin arastirilmasi,

* teknik raporlarin kontrol edilmesi,

* satis bedelinin hazir oldugunun dogrulanmasi

yer alir.

Biitiin bu kontroller tamamlanmadan satig senedi imzalanmaz.

Satis giinii neler olur?

Satis giinii alici, satic1 ve noter bir araya gelir.

Baz1 durumlarda taraflardan biri vekalet verebilir ve toplantiya katilmayabilir.
Noter satis senedini ayrintili olarak agiklar.

Taraflar anlamadiklar konular hakkinda soru sorabilirler.

Biitiin taraflar kabul ettikten sonra belge imzalanur.

Imzalarin tamamlanmasiyla birlikte satis hukuken kesinlesmis olur.

Satis bedeli nasil odenir?
Satis giiniinden 6nce alicinin 6demesi gereken tutar noter hesabina aktarilmis olur.
Noter;

* satis bedelini,

» vergileri,

* resmi harclar,

* diger gerekli 6demeleri
ilgili taraflara dagitir.

Bu yontem hem aliciy1 hem de saticiy1 koruyan giivenli bir 6deme sistemidir.



Anahtar ne zaman teslim edilir?

Genel olarak satis senedinin imzalanmasiyla birlikte tasinmazin fiili teslimi de gerceklesir.
Satic1 anahtarlan aliciya teslim eder.

Bundan sonra konutun kullamim hakki yeni malike gecer.

Taraflar farkh bir teslim tarihi kararlagtirmislarsa bu durum satis s6zlesmesinde agikca belirtilir.

Tapu hemen alinir nm?

Fransa’da satis senedi imzalandig1 anda miilkiyet hukuken aliciya gecer.

Ancak resmi tapu kayitlarinin giincellenmesi belirli bir idari siire¢ gerektirir.

Bu islemler noter tarafindan yiiriitiiliir.

Bekleme siiresi boyunca aliciya satigin gerceklestigini gosteren gecici belgeler verilir.

Daha sonra resmi tapu tescili tamamlanir ve noter ilgili belgeleri yeni malike iletir.

Sigorta ve abonelikler
Satis tamamlandiktan sonra yeni malik bazi islemleri gecikmeden yerine getirmelidir.
Bunlar arasinda;

* konut sigortasinin baglatilmasi veya giincellenmesi,
* elektrik,

* su,

* dogalgaz,

* internet

gibi aboneliklerin kendi adina diizenlenmesi yer alir.

Tasinmaz kiraya verilecekse buna iligkin hukuki ve vergisel yiikiimliiliiklerin de yerine getirilmesi
gerekir.

Satin alma sonrasinda saklanmasi gereken belgeler

Bir gayrimenkul satin aldiktan sonra biitiin belgelerin giivenli sekilde saklanmasi 6nemlidir.
Ozellikle;

* satis senedi,

* noter belgeleri,

* teknik raporlar,

* sigorta poligeleri,



* kredi belgeleri,
 ortak miilkiyet evraklari

ileride dogabilecek hukuki veya idari islemler acisindan deger tasir.

Belgelerin dijital kopyalarinin da olusturulmasi faydali olacaktir.

Satin alma islemi burada sona erer mi?

Hukuken satis tamamlanmis olsa da malikin sorumluluklar1 devam eder.
Artik yeni malik;

* vergilerini 6demek,

» ortak miilkiyet kurallarina uymak,

* tasinmazi giivenli sekilde kullanmak,
» gerekli bakim calismalarin1 yapmak

gibi yiikiimliiliiklere sahiptir.

Basarili bir gayrimenkul yatirimi yalnizca satin alma igleminin tamamlanmasiyla degil, tasinmazin
dogru yonetilmesiyle de ol¢iiliir.

Sonug

Acte Authentique, Fransa’da gayrimenkul satin alma siirecinin son ve en énemli hukuki asamasidir.

Bu belge imzalandiginda miilkiyet resmen yeni sahibine gecer ve satin alma siireci tamamlanmis
olur.

Ancak iyi bir yatirnmci igin siire¢ burada bitmez.

Tasinmazin dogru yonetilmesi, vergisel yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi ve diizenli bakiminin
yapilmasi, yatirimin uzun vadeli basarisini belirleyen temel unsurlardir.

Bir sonraki b6liimde, Fransa’da gayrimenkul sahibi olduktan sonra yerine getirilmesi gereken vergi,
sigorta ve idari yiikiimliiliikleri ayrintili olarak inceleyecegiz.

BASLIK III

Ev Sahibi Olduktan Sonra

“Tapu devrinin tamamlanmasi, stirecin sonu degil; yeni bir dénemin baslangicidir.”



Bircok alic, tapu islemleri tamamlandiktan sonra artik her seyin bittigini diigiiniir. Oysa Fransa’da
ev sahibi olmak, beraberinde baz1 haklar kadar gesitli yiikiimliiliikleri de getirir.

Vergiler, ortak miilkiyet kurallari, bina yonetimi, sigorta, bakim giderleri ve resmi bildirimler gibi
konular uzun vadede biiyiik 6nem tasir.

Bu béliimde, yeni bir ev sahibi olarak bilmeniz gereken temel uygulamalar ele alacak ve giinliik
yasamda karsilasabileceginiz durumlara pratik ¢oziimler sunacagiz.

Amacimiz, yalnizca bir miilk sahibi olmaniz degil; onu bilingli ve giivenli bicimde
yonetebilmenizdir.

Boliim 12

Satin Alma Sonras1 Yiukiumlhilikler

Vergiler, Sigorta ve Idari Islemler

Bir gayrimenkul satin almak énemli bir adimdir. Ancak Fransa’da miilk sahibi olmanin getirdigi
sorumluluklar, satis senedinin imzalanmasiyla sona ermez.

Yeni malik, tasinmazi kullanmaya basladig1 andan itibaren cesitli hukuki, mali ve idari
yiikiimliiliiklerle kars: karsiya gelir.

Bu yiikiimliiliiklerin zamaninda yerine getirilmesi, hem tasinmazin degerini korur hem de ileride
ortaya ¢ikabilecek hukuki sorunlarin 6niine geger.

Ilk yapilmasi gereken islemler
Satin alma tamamlandiktan sonra gecikmeden yerine getirilmesi gereken bazi temel islemler vardir.
Bunlar arasinda:

* konut sigortasinin yiiriirliige girmesi,

* elektrik, su, dogalgaz ve internet aboneliklerinin devralinmasi,
* posta adresinin gerekli kurumlara bildirilmesi,

 ortak miilkiyet yonetimiyle iletisime gecilmesi

yer alir.

Bu islemler giinliik yasamin diizenli sekilde baslamasini saglar.

Konut sigortasi

Fransa’da konut sigortasi yalnizca tavsiye edilen bir uygulama degildir; bircok durumda fiilen
zorunlu hale gelir.



Ozellikle apartman dairelerinde ve ortak miilkiyet sisteminde, tasinmazin sigortali olmasi biiyiik
Onem tasir.

Konut sigortasi genellikle su riskleri kapsayabilir:

* yangin,

e su baskini,

e firtina,

e hirsizlik,

e cam kirillmasi,

* {clincii kisilere verilebilecek zararlar.

Policenin kapsami sigorta sirketine ve secilen teminatlara gére degisebilir.

Bu nedenle yalnizca fiyat degil, saglanan koruma da dikkatle degerlendirilmelidir.

Emlak vergisi (Taxe fonciére)

Fransa’da tasinmaz sahibi olan kisiler belirli vergileri 6demekle yiikiimliidiir.
Bunlarin en énemlilerinden biri Taxe fonciére’dir.

Bu vergi, tasinmazin bulundugu belediye tarafindan tahsil edilir.

Vergi tutari;

* tasinmazin 6zelliklerine,
* bulundugu bolgeye,
» yerel vergi politikalarina

gore degisebilir.
Bu nedenle aym biiytikliikte iki konutun vergi yiikii farkl belediyelerde farkh olabilir.

Diger yerel yiikiimliiliikler
Bazi durumlarda tasinmazin kullanim sekline bagh olarak baska mali yiikiimliiliikler de dogabilir.
Ornegin;

* ikinci konut olarak kullanilan tasinmazlar,

* kisa siireli kiraya verilen konutlar,
* ticari amagla kullanilan gayrimenkuller

icin farklh kurallar uygulanabilir.

Bu nedenle satin alma amacinin bastan dogru belirlenmesi 6nemlidir.



Ortak miilkiyet giderlerinin takibi
Bir apartman dairesi satin alan kisi artik ortak miilkiyet sisteminin de tiyesidir.
Aidatlarin diizenli 6denmesi gerekir.

Bunun yaninda genel kurul kararlan takip edilmeli ve planlanan biiyiik bakim projeleri hakkinda
bilgi sahibi olunmalidir.

Ornegin;
* catinin yenilenmesi,
* dis cephe caligmalari,
* asansor degisimi,
* enerji verimliligi projeleri
gibi biiyiik yatinmlar ilerleyen yillarda ek maliyet olusturabilir.

Bu nedenle yalnizca mevcut aidatlara degil, gelecekte planlanan calismalara da dikkat edilmelidir.

Belgelerin saklanmasi
Gayrimenkulle ilgili biitiin belgeler dikkatle muhafaza edilmelidir.
Ozellikle su belgelerin kaybedilmemesi énemlidir:

* satis senedi,

* noter yazigmalari,

* teknik ekspertiz raporlari,

* sigorta poligeleri,

* vergi bildirimleri,

* kredi sozlesmesi,

* genel kurul tutanaklari,

* bakim ve onarim faturalari.

Belgelerin dijital kopyalarinin giivenli bir ortamda saklanmasi da tavsiye edilir.

Tasinmazin diizenli bakim

Bir konutun degeri yalmzca piyasa kosullarina bagh degildir.

Diizenli bakim yapilan taginmazlar, uzun vadede hem degerlerini daha iyi korur hem de
beklenmedik biiyiik masraflarin éniine gegebilir.

Ornegin;
* cat1 kontrolleri,
* tesisat bakimlari,

e 1sitma sistemi kontrolleri,
* nem ve yalitim sorunlarinin erken tespiti



ileride olusabilecek ciddi zararlarin énlenmesine yardimci olur.

Tasinmaz kiraya verilecekse

Satin alinan konut kiraya verilecekse malikin ek sorumluluklar dogacaktir.
Bunlar arasinda;

* kira s6zlesmesinin hazirlanmasi,

» vergisel yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi,
* kira gelirinin beyan edilmesi,

 kiracinin haklarina iliskin kurallara uyulmasi

yer alir.
Fransa’da kiraya verme sistemi ayrintili hukuk kurallariyla diizenlenmistir.

Bu konu kitabin ilerleyen boliimlerinde ayrica ele alinacaktir.

Iyi bir ev sahibi olmak
Bagsarili bir gayrimenkul yatirimi yalnizca dogru evi satin almakla sinirh degildir.
Iyi bir ev sahibi;

* yiikiimliiliiklerini zamaninda yerine getirir,

* tasinmazini diizenli olarak korur,

* resmi belgelerini diizenli tutar,
» gelecekte dogabilecek masraflar1 6nceden planlar.

Bu yaklasim hem tasinmazin degerini korur hem de beklenmedik hukuki ve mali sorunlarin éniine
gecer.

Sonucg

Fransa’da gayrimenkul satin almak uzun vadeli bir sorumluluktur.

Satis islemi tamamlandiktan sonra vergiler, sigorta, ortak miilkiyet giderleri ve idari yiikiimliiliikler
diizenli olarak takip edilmelidir.

Bu gorevlerin bilingli sekilde yerine getirilmesi, tasinmazin giivenli ve degerli bir yatirim olarak
kalmasini saglar.

Bir sonraki boliimde, satin alinan tasinmazin kiraya verilmesi, kira s6zlesmeleri, kiraci haklar1 ve
malikin sorumluluklarim ayrintili olarak inceleyecegiz.



Boliim 13

Fransa’da Konutun Kiraya Verilmesi

Kiraya Verenin Haklar1 ve Sorumluluklar

Bircok kisi Fransa’da gayrimenkul satin alirken yalnizca deger artisin1 degil, diizenli kira geliri elde
etmeyi de hedefler.

Gergekten de dogru planlanmisg bir kiralama, uzun vadeli bir yatirim stratejisinin 6nemli bir parcasi
olabilir.

Ancak Fransa’da kira iligkisi yalnizca mal sahibi ile kiraci arasinda yapilan basit bir anlasmadan
ibaret degildir.

Kira sozlesmeleri, kirac1 haklari, vergi yiikiimliiliikleri ve teknik standartlar ayrintih kanunlarla
diizenlenmistir.

Bu nedenle basarili bir ev sahibi olmak i¢in yalnizca iyi bir tasinmaz satin almak yeterli degildir;
kira hukukunu da anlamak gerekir.

Kiraya vermeden once

Bir konut satin almis olmak, onun her kosulda kiraya verilebilecegi anlamina gelmez.
Oncelikle su hususlar kontrol edilmelidir:

* Ortak miilkiyet yonetmeliginde kiralamayi sinirlayan hiikiimler bulunuyor mu?
* Belediyenin kisa siireli kiralama konusunda 6zel diizenlemeleri var mi1?

* Tasinmazin teknik durumu kiraya vermeye uygun mu?

* Gerekli enerji performansi ve giivenlik sartlar1 saglaniyor mu?

Ozellikle biiyiik sehirlerde kisa siireli turistik kiralamalara iliskin kurallar, klasik uzun dénem
kiralamadan farkl olabilir.

Kira sozlesmesi (Bail)
Fransa’da kiralama iligkisi yazili bir s6zlesmeye dayanir.
Bu sézlesmede genellikle;

* taraflarin kimlik bilgileri,
* tasinmazin tanimi,

e kira bedeli,

* odeme sekli,

* kira baslangic tarihi,

* depozito,



* taraflarin hak ve yiikiimliiliikleri
yer alir.

Iyi hazirlanmus bir sézlesme, ileride ortaya ¢ikabilecek bir¢ok uyusmazhigin énlenmesine yardimci
olur.

Kirac secimi
Fransa’da mal sahibi, kirac1 adayin degerlendirirken belirli belgeler talep edebilir.
Bunlar arasinda 6rnegin;

* kimlik belgesi,

» gelir belgeleri,

* is durumunu gosteren evraklar,

* oOnceki kira iligkilerine dair bilgiler

bulunabilir.
Ancak kisisel verilerin korunmasi ve ayrimcilikla miicadele konusunda da siki kurallar vardir.

Bu nedenle talep edilebilecek belgeler kanuni sinirlar i¢cinde olmalidir.

Giivence bedeli (Dépot de garantie)
Kira s6zlesmesi yapilirken kiracidan belirli bir giivence bedeli alinabilir.
Bu tutar;

* kira borglarinin,
* tasinmazda olusabilecek zararlarin

belirli kosullar altinda karsilanmasina yardimci olur.

Kiracinin tasinmazi sézlesmeye uygun sekilde teslim etmesi halinde, kanunda 6ngoriilen siire icinde
iade edilmesi gerekir.

Ev sahibinin yukiimliliikleri

Fransa’da kira hukuku yalmzca kiraciy: degil, ev sahibini de belirli yiikiimliiliikler altina sokar.
Mal sahibi;

 giivenli ve yasanabilir bir konut teslim etmek,

» gerekli biiyiik onarimlar1 yapmak,

* teknik standartlara uygunlugu saglamak,

* kiracinin konutu huzur i¢cinde kullanmasina saygi géstermek



zorundadir.

Bu yiikiimliiliikler kira s6zlesmesi boyunca devam eder.

Kiracinin yuikiimliiliikleri

Kiracinin da 6nemli sorumluluklar: vardir.
Bunlar arasinda;

e kira bedelini zamaninda 6demek,

* tasinmazi 6zenli kullanmak,

* kiiciik bakim iglerini yerine getirmek,
* sozlesmeye uygun davranmak

yer alir.

Kiraci, tasinmazi olagan kullanim sinirlari i¢inde korumakla yiikiimliidiir.

Kira artisi

Fransa’da kira bedeli her zaman serbestce artirilamaz.
Artislar, yiirtirliikteki mevzuat ve sdzlesme hiikiimleri cercevesinde yapilir.
Bazi bolgelerde kira artisina iliskin 6zel diizenlemeler uygulanabilir.

Bu nedenle kira bedelini artirmadan 6nce yiiriirliikteki kurallar mutlaka kontrol edilmelidir.

Kira gelirlerinin vergilendirilmesi
Kira geliri elde edilmesi, vergisel yiikiimliiliikleri de beraberinde getirir.
Gelirin;

* kiralama sekline,

* tasinmazin niteligine,

* egyali veya esyasiz kiraya verilmesine,
* malikin vergi durumuna

gore farkli vergi rejimleri uygulanabilir.

Bu nedenle kira gelirlerinin dogru sekilde beyan edilmesi énemlidir.

Sorun yasayan kiracilar

Her kira iligkisi sorunsuz ilerlemeyebilir.



Baz1 durumlarda;

* kira 6demelerinin gecikmesi,
* taginmazin zarar gormesi,

* sozlesmeye aykir kullanim,
* tahliye siireci

gibi sorunlar ortaya ¢ikabilir.
Fransa’da bu tiir uyusmazliklar belirli hukuki prosediirlere tabidir.
Ev sahibinin tek tarafli olarak kiraciy1 konuttan ¢ikarmasi miimkiin degildir.

Her iki tarafin haklar1 da kanun tarafindan korunmaktadir.

Profesyonel yonetim

Fransa digsinda yasayan malikler icin profesyonel kira yonetim sirketleri 6nemli kolaylik
saglayabilir.

Bu sirketler;

e kiraci bulma,

* kira tahsilat,

* bakim organizasyonu,

* hukuki islemlerin takibi

gibi hizmetler sunabilir.

Ozellikle Fransa’da siirekli yasamayan yatirimcilar icin bu secenek degerlendirilebilir.

Sonug

Fransa’da kiraya vermek, diizenli gelir saglayabilecek 6nemli bir yatirnm yontemi olabilir.

Ancak basaril bir kiralama siireci, yalnizca iyi bir kirac1 bulmaya degil; hukuki kurallara uygun
hareket etmeye, tasinmazin diizenli yonetimine ve vergisel yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesine
baghdir.

Bilincli bir ev sahibi icin kira hukuku, yatirimin ayrilmaz bir pargasidir.

Bir sonraki béliimde, Fransa’da bir gayrimenkuliin yeniden satilmasi, deger artisi, satis siireci ve
olas1 vergisel sonuclar ayrintili olarak inceleyecegiz.
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Fransa’da Gayrimenkuliin Yeniden Satilmasi

Deger Artisi, Vergiler ve Satis Stireci

Bir gayrimenkul satin almak kadar, dogru zamanda ve dogru kosullarda satabilmek de basarili bir
yatirimin énemli parcalarindan biridir.

Baz kisiler satin aldiklar1 konutta uzun yillar yasamay1 planlarken, bazilar belirli bir siire sonra
daha biiyiik bir konuta gecmek, yatirnmini degistirmek veya tasinmazi mirascilarina birakmadan
once satmaya tercih edebilir.

Sebep ne olursa olsun, Fransa’da bir gayrimenkuliin satisi belirli hukuki ve vergisel kurallara
tabidir.

Bu nedenle satis karar1 verilmeden 6nce yalnizca piyasa fiyat1 degil, satisin mali ve hukuki
sonuglar1 da degerlendirilmelidir.

Satisa hazirhk
Bir tasinmazin satisi, yalnizca ilan vermekle baslamaz.
Oncelikle satici;

* tasinmaza ait resmi belgeleri,
* teknik raporlari,

 ortak miilkiyet belgelerini,
 vergi bilgilerini

hazirlamalidir.

Eksik belgeler satis siirecinin uzamasina veya gecikmesine neden olabilir.

Piyasa degerinin belirlenmesi

Satis fiyatinin dogru belirlenmesi biiyiik 6nem tasir.

Gercek piyasa degerinin ¢ok tizerinde belirlenen bir fiyat, tasinmazin uzun siire satilamamasina yol

acabilir.

Buna karsilik gereginden diisiik belirlenen fiyat ise malikin énemli bir maddi kayba ugramasina
neden olabilir.

Fiyat belirlenirken su unsurlar birlikte degerlendirilmelidir:

* bulundugu bolge,
* ulasim imkanlarn,



* binanin yasi,

¢ teknik durumu,

* enerji performansi,

* son yillardaki piyasa gelismeleri,

* benzer tasinmazlarin satis fiyatlari.

Profesyonel bir degerleme veya deneyimli bir emlak danigmaninin goériisii, dogru fiyatin
belirlenmesine yardimci olabilir.

Satis sirasinda teknik raporlar

Satin alma asamasinda oldugu gibi satis sirasinda da bazi teknik raporlarin hazirlanmas: gerekir.

Bu raporlar aliciya tasinmazin durumu hakkinda bilgi verir ve satis dosyasinin 6nemli bir boliimiini
olusturur.

Satici, gerekli raporlari zamaninda hazirlatmakla yiikiimliidiir.

Satis stireci
Bir alic1 bulundugunda siire¢ genellikle su asamalardan olusur:

* fiyat iizerinde anlagma,

* 0n sozlesmenin hazirlanmasi,

* teknik ve hukuki kontroller,

* finansman islemleri,

* noter tarafindan resmi satig senedinin hazirlanmasi,
* Acte Authentique’nin imzalanmasi,

* satis bedelinin 6denmesi.

Bu siireg, satin alma béliimiinde agiklanan islemlerin ters yonlii uygulanmasi olarak diisiiniilebilir.

Deger artisi (Plus-value immaobiliére)

Bir taginmaz satin alindig fiyattan daha yiiksek bir bedelle satilabilir.

Bu durumda belirli sartlar altinda deger artisi (plus-value immobiliére) s6z konusu olabilir.
Ancak elde edilen kazancin tamami otomatik olarak vergilendirilmez.

Fransiz vergi hukukunda;

* tasinmazin kullanim amaci,
* ne kadar siire elde tutuldugu,
* ana konut olup olmadig,

* uygulanabilecek istisnalar



gibi bircok unsur dikkate alinur.

Bu nedenle satis 6ncesinde vergisel durumun degerlendirilmesi énemlidir.

Ana konut ile yatirnm amach tasinmaz arasindaki fark

Fransiz hukukunda, kisinin siirekli olarak yasadig1 ana konut ile yatirim amaciyla elde tuttugu
tasinmaz her zaman ayni kurallara tabi degildir.

Bazi vergisel avantajlar yalnizca ana konut icin gecerli olabilir.

Bu nedenle tasinmazin hukuki statiisii satis sirasinda 6nemli sonuglar dogurabilir.

Satis masraflari

Satis sirasinda da bazi giderler ortaya cikabilir.
Ornegin;
* teknik raporlarin hazirlanmasi,

* emlak danismani komisyonu,
* baz idari islemler

saticinin listlenecegi maliyetler arasinda yer alabilir.

Satistan elde edilecek net kazang¢ hesaplanirken bu giderlerin de dikkate alinmasi gerekir.

Fransa disinda yasayan saticilar
Fransa’da tasinmaz sahibi olan ancak bagska bir iilkede yasayan kisiler icin de satis miimkiindjir.
Ancak bu durumda;

» vekalet islemleri,

* uluslararasi para transferleri,
* vergisel yiikiimliiliikler,

* bazi ek belgeler

giindeme gelebilir.

Satis planlanirken bu hususlarin 6nceden degerlendirilmesi siirecin daha kolay ilerlemesini saglar.

Satistan sonra

Satis tamamlandiktan sonra malikin bazi islemleri giincellemesi gerekir.
Ornegin;

* sigorta sozlesmeleri,



* vergi bildirimleri,
* banka kayitlari,
 abonelikler

gerektiginde sonlandirilmali veya giincellenmelidir.

Satistan elde edilen gelir de kisisel mali planlama acisindan dogru sekilde degerlendirilmelidir.

Sonuc¢

Bir gayrimenkuliin satisi, satin alma kadar dikkatli planlanmasi gereken 6nemli bir siiregtir.

Dogru fiyatlandirma, eksiksiz belgeler ve vergisel sonuglarin 6nceden degerlendirilmesi sayesinde
satig islemi daha giivenli ve daha verimli sekilde gerceklestirilebilir.

Basaril1 bir yatirim yalnizca dogru satin almayla degil, dogru zamanda ve dogru kosullarda yapilan
satigla tamamlanir.

Bir sonraki b6liimde, Fransa’da gayrimenkullerin miras yoluyla devri, bagis (donation) ve aile ici
mal varlig1 planlamasini ayrintili olarak inceleyecegiz.

BASLIK IV

Yatirim Yapmak ve Gelecegi Planlamak

“Bir gayrimenkul yalnizca yasanacak bir yer degil, ayni zamanda uzun vadeli bir varliktir.”

Fransa’da satin alinan bir tasinmaz zaman iginde kiraya verilebilir, yeniden satilabilir, cocuklara
birakilabilir veya aile icinde devredilebilir. Bu nedenle satin alma kararinin yalnizca bugiinii degil,
gelecegi de dikkate almasi gerekir.

Bu béliimde yatirim amach satin alma, kira getirisi, deger artisi, yeniden satis stratejileri ve miras
planlamas: gibi konular inceleyecegiz.

Dogru planlanan bir gayrimenkul yatirimi, yalnizca bugiinkii yasam kalitenizi degil, gelecekteki
mali giivenliginizi de giiclendirebilir.
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Miras, Bagis ve Aile Varhginin Gelecegi
Bir gayrimenkul satin almak yalnizca bugiinii degil, gelecegi de ilgilendiren bir karardir.

Birgok kisi satin aldig1 evi yillarca kullanmayi planlar. Bazilar ise ¢cocuklarina birakmayz, aile
icinde nesilden nesile aktarilmasini ister.



Iste bu noktada miras hukuku devreye girer.

Fransa’da bir tasinmazin 6liim sonrasinda kime ve hangi sartlarla gececegi, yalnizca aile
bireylerinin iradesine degil, ayn1 zamanda kanun hiikiimlerine de baghdir.

Bu nedenle uzun vadeli bir yatinm planm yapilirken miras konusu da goz éniinde bulundurulmalidir.

Miras hukuku neden 6nemlidir?

Bircok ailede en degerli mal varlig1 gayrimenkuldiir.

Bu nedenle miras paylasimi sirasinda en fazla uyusmazlik da taginmazlar iizerinde yasanabilir.
Fransiz hukuk sistemi, mirasin paylagimin ayrintih kurallarla diizenlemistir.

Amac;

* aile bireylerinin haklarinm korumak,
e hukuki belirsizlikleri azaltmak,
* mal varhginin diizenli sekilde devredilmesini saglamaktir.

Vasiyetname (Testament)

Fransa’da kisiler belirli kurallar cercevesinde vasiyetname diizenleyebilirler.

Ancak vasiyetname hazirlanmis olmasi, mal varliginin tamamen istenilen kisiye birakilabilecegi
anlamina gelmez.

Ciinkii Fransiz hukukunda bazi mirascilarin kanunla korunan haklar1 bulunmaktadir.

Bu nedenle vasiyet hazirlanirken yiiriirliikteki miras kurallar1 mutlaka dikkate alinmalidir.

Kanuni mirascilar

Fransiz hukukunda miras paylasimi, aile baglarina gore belirlenmis kurallar cercevesinde yapilir.
Ornegin;

L] e§’
* cocuklar,
* bazi durumlarda diger yakin akrabalar

kanuni mirasc1 olabilir.

Kimlerin hangi oranda hak sahibi olacag ise aile yapisina ve somut olaya gore degisebilir.



Sakh pay ilkesi

Fransa’da miras hukukunun en onemli 6zelliklerinden biri réserve héréditaire olarak bilinen sakl
pay sistemidir.

Bu sistem, belirli mirasc¢ilarin kanun tarafindan korunan paylara sahip olmasini amaclar.

Dolayisiyla kisi, mal varliginin tamamu {izerinde her zaman tamamen serbest sekilde tasarruf
edemez.

Bu konu 6zellikle cocuk sahibi olan kisiler acisindan biiyiik 6nem tasir.

Bagis (Donation)

Bazi kisiler mal varliklarim 6liimden sonra degil, yasamlari sirasinda ¢cocuklarina veya yakinlarina
devretmek isteyebilir.

Bu durumda bagis (donation) sistemi kullanilabilir.
Bagis islemleri de belirli hukuki ve vergisel kurallara tabidir.

Dogru planlanmisg bir bagis islemi bazi durumlarda aile i¢indeki mal varliginin daha diizenli sekilde
aktarilmasina yardimci olabilir.

Ancak her olayin kendi sartlar bulundugundan, islem yapilmadan 6énce uzman goriisii alinmasi
tavsiye edilir.

Fransa’da bulunan tasinmaz ve uluslararasi miras
Tiirk vatandaglarinin sikca karsilastig1 konulardan biri de uluslararasi miras meseleleridir.
Ornegin;

* mirascilar Tiirkiye’de yasiyorsa,

* tasinmaz Fransa’daysa,
* miras birakan farkh bir iilkede vefat etmisse,

birden fazla iilkenin hukuk kurallar giindeme gelebilir.
Bu tiir durumlarda uygulanacak hukuk ve izlenecek prosediirler somut olaya gore degisebilir.

Bu nedenle uluslararasi nitelik tasiyan miras dosyalar: ayri bir dikkat gerektirir.

Ortak miilkiyet ve miras
Bir tasinmaz birden fazla mirasciya gectiginde ortak miilkiyet iliskisi dogabilir.
Bu durumda;

* tasinmazin birlikte kullanilmasi,



e satilmasi,
* kiraya verilmesi,
* bakim giderlerinin paylasilmasi

gibi konularda mirascilarin birlikte karar vermesi gerekebilir.

Planlama yapilmamis miraslar bazen uzun yillar siiren hukuki uyusmazliklara yol acabilmektedir.

Onceden planlama neden énemlidir?

Bircok kisi miras konusunu konusmay istemez.

Ancak hukuki agidan en saglikli yaklagim, planlamay1 kisinin sagliginda yapmasidir.
Bu sayede;

* aile bireyleri arasinda belirsizlik azalir,
* gereksiz uyusmazliklarin 6niine gecilebilir,
* mal varlig1 daha diizenli sekilde yonetilebilir.

Iyi bir yatirim yalmizca satin alma ve satis siirecini degil, sonraki nesillere aktarilmasini da kapsar.

Profesyonel destek

Miras, vergi ve aile hukuku ¢ogu zaman birbiriyle baglantilidir.
Ozellikle uluslararasi ailelerde;

* noter,
e avukat,
* vergi danismani

gibi uzmanlarin birlikte calismasi gerekebilir.
Tek bir ¢6ziim her aile icin uygun degildir.

Bu nedenle kisisel durumun 6zelliklerine gore profesyonel degerlendirme yapilmasi en dogru
yaklagimdir.

Sonug

Fransa’da bir gayrimenkul satin almak, yalnizca bugiiniin degil gelecegin de planlanmasini
gerektirir.

Miras hukuku, bagis islemleri ve aile i¢i mal varligi planlamasi, yatirnmin uzun vadeli giivenligi
acisindan biiyiik 6nem tasir.

Dogru zamanda yapilan planlama, hem aile bireylerini korur hem de ileride ortaya ¢ikabilecek
hukuki uyusmazliklarin 6nlenmesine yardimci olur.



Bir sonraki béliimde, Fransa’da gayrimenkul yatirimi yaparken en sik karsilagilan hatalari, yanls
inanislar1 ve bunlardan nasil kaginilabilecegini ayrintili olarak inceleyecegiz.
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Fransa’da Gayrimenkul Satin Alirken En Sik Yapilan Hatalar

Bir gayrimenkul satin almak, yalnizca maddi degil, ayn1 zamanda hukuki ve kisisel sonuglar1 olan
onemli bir karardir.

Deneyimli yatirimcilar bile zaman zaman yanlis degerlendirmeler yapabilir.

Bu nedenle bagsarili bir satin alma siireci, yalnizca dogru firsati bulmaya degil, sik yapilan
hatalardan kacinmaya da baghdir.

Bu boéliimde, Fransa’daki uygulamalarda en sik karsilagilan yanlis yaklasimlar ele alinmaktadir.

1. Yalmzca satis fiyatina odaklanmak
Bircok alici, ilanda gordiigi satis fiyatim1 toplam maliyet olarak degerlendirme egilimindedir.
Oysa satin alma sirasinda;

* resmi giderler,

* noter islemleri,

* kredi maliyetleri,

* sigorta,

* vergiler,

* ortak miilkiyet giderleri

gibi bircok ek harcama ortaya cikabilir.

Gercek yatirim maliyeti biitiin bu unsurlar birlikte degerlendirildiginde ortaya cikar.

2. Bolgeyi yeterince arastirmamak
Begenilen bir daire her zaman dogru yatinm anlamina gelmez.
Satin alma karar1 verilmeden once;

* ulasim imkanlari,

* okul ve saglik hizmetleri,

* cevrenin gelisim durumu,

* giivenlik,

* belediyenin gelecege yonelik projeleri



gibi faktorler de incelenmelidir.

Tasinmazin degeri kadar bulundugu gevre de yatirnmin gelecegini etkiler.

3. Teknik raporlar dikkatle okumamak

Bazi alicilar teknik raporlar1 yalmzca satis dosyasinin bir formalitesi olarak goriir.

Oysa enerji performansi, elektrik tesisati, gaz sistemi veya cevresel riskler hakkinda verilen bilgiler
gelecekte 6nemli masraflarin habercisi olabilir.

Raporlarin anlagilmayan boliimleri mutlaka agikliga kavusturulmalhidir.

4. Ortak miilkiyet belgelerini incelememek

Bir apartman dairesi satin alinirken yalnizca daire degerlendirilmemelidir.
Gecmis genel kurul kararlari, aidatlar ve planlanan biiyiik bakim ¢alismalar1 da incelenmelidir.

Yakin gelecekte yapilacak biiyiik bir dis cephe yenilemesi veya cati onarimi, yeni malik i¢in énemli
bir mali yiik olusturabilir.

5. Kredi tekliflerini yalmzca faiz oranina gore karsilastirmak

En diisiik faiz orani her zaman en avantajh kredi anlamina gelmez.

Dosya masraflari, sigorta maliyeti, erken 6deme sartlar1 ve toplam geri 6deme tutari birlikte
degerlendirilmelidir.

Dogru karsilastirma, toplam maliyet {izerinden yapilmaldir.

6. Acele karar vermek

Bazi alicilar, begendikleri bir tasinmazi kagirma endisesiyle yeterli arastirma yapmadan karar
verebilir.

Fransiz hukukunun aliciya tanidig1 diisiinme siiresi ve diger koruma mekanizmalar1 bu nedenle
onemlidir.

Satin alma karari, heyecanla degil; bilgiyle verilmelidir.



7. Vergi yiikiimliiliikklerini goz ardi etmek

Satin alma sonrasinda 6denecek yillik vergiler, kira gelirlerinin vergilendirilmesi veya satis
sirasinda dogabilecek vergisel sonuglar 6nceden degerlendirilmelidir.

Vergi planlamasinin ihmal edilmesi, beklenmeyen maliyetlere yol agabilir.

8. Belgeleri diizenli saklamamak

Satis senedi, teknik raporlar, kredi belgeleri ve sigorta policeleri ileride bir¢ok islem icin gerekli
olabilir.

Belgelerin kaybedilmesi, 6zellikle satig veya miras islemlerinde zaman kaybina neden olabilir.

Hem basili hem de dijital arsiv olusturulmasi faydalidir.

9. Uzun vadeli plan yapmamak
Bir tasinmaz yalnizca bugiinkii ihtiyaclara gore degerlendirilmemelidir.
Su sorular da diistiniilmelidir:

* Bu konutta ne kadar siire yasayacagim?

o Tleride kiraya vermeyi diisiiniiyor muyum?

* Cocuklarima birakmay1 planliyor muyum?

* Satmam gerekirse bu bélgenin gelisme potansiyeli nedir?

Uzun vadeli diisiinmek, daha saghikli yatirim kararlari alinmasini saglar.

10. Profesyonel destek almaktan kacinmak
Bazi1 alicilar biitiin islemleri tek basina yiiriitmeye calisir.

Oysa noterler, emlak danismanlari, kredi uzmanlari ve gerektiginde hukuk veya vergi danismanlari,
stirecin daha giivenli ilerlemesine katki saglayabilir.

Profesyonel destek almak, karar verme sorumlulugunu devretmek degil; daha bilingli karar
verebilmek i¢in uzman bilgisinden yararlanmaktir.

Dogru yaklasim nedir?
Basarili bir yatirimci;

* arastirr,
* karsilastirir,
* sOru sorar,



* belgeleri dikkatle inceler,
¢ acele etmez,

* biitiin maliyetleri hesaplar,
* uzun vadeli diisiiniir.

En dogru kararlar cogu zaman en hizh verilen kararlar degil, en iyi hazirlanilmis kararlardir.

Sonucg

Fransa’da gayrimenkul satin alma siireci giivenli ve iyi diizenlenmis bir hukuki yapiya sahiptir.
Ancak hicbir sistem, hazirliksiz bir yatirimcinin yerine karar veremez.

Bilgi sahibi olmak, belgeleri dikkatle incelemek ve gerektiginde uzman goriisii almak, basarili bir
yatirimin en gii¢lii giivenceleridir.

Bu rehber boyunca ele alinan bilgiler, okuyucunun karsilasabilecegi temel asamalar1 ve dikkat
edilmesi gereken noktalar1 aciklamay1 amaglamaktadir.

Bir sonraki ve son boliimde, kitabin genel degerlendirmesini yapacak; Fransa’da gayrimenkul satin
almay1 planlayan okuyucular icin temel ilkeleri 6zetleyen kapsaml bir sonug ve kontrol listesi
sunacagiz.
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Sonuc¢

Bilincli Bir Karar, Giivenli Bir Yatirim
Fransa’da bir gayrimenkul satin almak, yalnizca bir sézlesme imzalamaktan ibaret degildir.

Bu siire¢; hukuki kurallarin, mali planlamanin, teknik incelemelerin ve uzun vadeli diistinmenin bir
araya geldigi 6nemli bir yasam projesidir.
Ik kez ev satin alan biri icin de deneyimli bir yatinmci igin de temel ilke aynidur:

Dogru bilgi, dogru kararin temelidir.

Bu rehber boyunca, Fransa’da gayrimenkul satin alma siirecinin baslica asamalarinm birlikte
inceledik.

Sunlari ele aldik:

* Fransa’daki gayrimenkul sisteminin temel yapisini,
e satin alma siirecinin adimlarini,

* noterin roliin,

* teknik ekspertiz raporlarini,

* kredi sistemini,



» vergileri ve satin alma giderlerini,
 ortak miilkiyet kurallarini,

* kiraya verme siirecini,

* yeniden satis ve deger artis1 konularini,
* miras ve aile planlamasini,

* en sik yapilan hatalari.

Bu bilgiler, tek bagina her sorunun cevabi degildir.

Ancak dogru sorulari sormaniza ve siireci daha bilincli degerlendirmenize yardimci olacak saglam
bir temel olusturur.

Her yatirim farkhdir

Hicbir tasinmaz digerinin aynisi degildir.

Ayni sekilde hicbir yatinmci da digerinin hedeflerine sahip degildir.
Bazilar1 uzun yillar yasayacagi bir aile evi arar.

Bazilar diizenli kira geliri hedefler.

Bazilar ise gelecege yonelik bir birikim yapmak ister.

Bu nedenle tek bir “en dogru secim” yoktur.

Dogru secim, sizin ihtiyaclariniza, biitcenize ve hedeflerinize en uygun olan se¢cimdir.

Sabirlh olmak onemlidir

Gayrimenkul satin alma siirecinde acele etmek ¢ogu zaman dogru sonug vermez.

Iyi hazirlanmus bir dosya, dikkatle incelenmis belgeler ve gercekgi bir biitce, izl verilmis
kararlardan ¢ok daha degerlidir.

Unutulmamalidir ki;
bir evi birka¢ giinde satin alabilirsiniz,

ancak o kararin sonuglarn yillarca sizinle birlikte yasayacaktir.

Bilginin degeri

Iyi hazirlanmus bir yatirimcr;
* ilanlara yalnizca fiyat acisindan bakmaz,
* belgeleri dikkatle inceler,

* anlamadigi noktalari sorar,
* gelecegi planlar.



Bilgi, yalnizca hata yapmay1 6nlemez.

Ayni zamanda daha giivenli, daha huzurlu ve daha basarili kararlar alinmasini saglar.

West-Invest’in yaklasimi

Bu rehber, okuyucuya belirli bir tasinmazi satin almasini 6nermek amaciyla hazirlanmadi.

Amaci, Fransa’daki gayrimenkul sistemini daha iyi anlamaniza yardimci olmak ve satin alma
stirecini bilingli sekilde degerlendirmenizi saglamaktir.

West-Invest’in yaklagimi basittir:
Once anlamak, sonra karar vermek.

Ciinkii dogru kararlar, eksiksiz bilgi tizerine kuruludur.

Son Soz

Bir gayrimenkul satin almak yalnizca bugiinii degil, gelecegi de sekillendiren énemli bir adimdr.

Dogru arastirilmis, dikkatle planlanmis ve bilingli sekilde yonetilen bir yatirim, yillar boyunca
giiven ve istikrar saglayabilir.

Bu rehberin amaci da tam olarak budur:
Kararinizi sizin yerinize vermek degil;
karariniz1 giivenle verebilmeniz i¢in ihtiya¢ duydugunuz bilgiyi sunmak.

Eger bu kitabin sonunda Fransa’da gayrimenkul satin alma stirecine artik daha bilingli, daha
hazirlikli ve daha giivenli bakabiliyorsaniz, amacimiza ulasmisiz demektir.

Size basarili, giivenli ve huzurlu bir yatirim yolculugu diliyoruz.

West-Invest

BASLIK V

Ekler ve Pratik Araclar

“Bilgiye hizli ulasabilmek, dogru karar vermenin en énemli yardimcilarindan biridir.”

Bu rehber boyunca ele alinan konularin yani sira, giinliik kullanimda size yardimci olacak birgok
pratik ara¢ bu boliimde bir araya getirilmistir.



Terimler sozliigii, resmi kurumlar, sik sorulan sorular, kontrol listeleri, analiz tablolar1 ve West-
Invest Smart Analyse formlar1 sayesinde ihtiya¢ duydugunuz bilgilere kolayca ulagabileceksiniz.

Bu boliimii yalnizca kitabin son sayfalari olarak degil, satin alma siireciniz boyunca tekrar tekrar
basvuracaginiz bir calisma ve bagvuru kaynagi olarak kullanmanizi éneririz.

EKLER (annexes)

* ¢ Glossaire (Terimler Sozliigii)
* ¢ Abréviations (Kisaltmalar)

* ¢ Organismes Officiels (Resmi Kurumlar)
* ¢ Questions Fréquentes (SSS)

* ¢ West-Invest Smart Analyse

* ¢ Gayrimenkul Analiz Formlar
* ¢ Kontrol Listeleri

* ¢ Satin Alma Takvimi

* ¢ QR Kodlar

¢ Faydal Internet Siteleri

* ¢ Okuma Onerileri

EK1

Fransa Gayrimenkul Terimleri Sozligii (Glossaire)

Acte authentique

Noter huzurunda imzalanan ve miilkiyet devrini kesin olarak gerceklestiren resmi satis szlesmesi.

Agent immobilier

Al ile satic1 arasinda aracilik yapan lisansh emlak danismani.

Apport personnel

Konut satin alirken alicinin kendi kaynaklarindan 6dedigi pesinat.



Assurance emprunteur

Konut kredisi kullanan kisinin yaptirdig1 kredi sigortasi.

Avant-contrat

Kesin satis sozlesmesinden énce imzalanan 6n so6zlesmelerin genel adi.

Cadastre

Tasinmazlarin sinirlarim ve parsellerini gosteren resmi kadastro kayit sistemi.

Charges de copropriété

Ortak miilkiyet kapsamindaki apartman veya sitelerde ortak giderler icin 6denen aidatlar.

Compromis de vente

Al ile satic1 arasinda imzalanan 6n satis sozlesmesi.

Belirli sartlar yerine getirildiginde taraflar1 baglar.

Condition suspensive
Satisin gerceklesebilmesi icin yerine gelmesi gereken sart.
Ornegin:

“Kredi onaylanmazsa satis iptal edilir.”

Copropriétée

Bir binada bagimsiz boliimlerin farkh kisilere ait oldugu ortak miilkiyet sistemi.

Copropriétaire

Ortak miilkiyet sistemindeki bagimsiz boliim sahibi.



DPE (Diagnostic de Performance Energétique)

Binanin enerji verimliligini gésteren zorunlu enerji performans raporu.

Diagnostic immobilier

Satis 6ncesinde hazirlanan teknik inceleme raporlarinin genel adi.

Droit de préemption

Bazi durumlarda belediyenin tasinmazi 6ncelikli satin alma hakki.

Frais de notaire

Satin alma sirasinda 6denen noter masraflari.

Bu tutarin biiytik kismu vergi ve harglardan olusur.

Hypotheque
Ipotek.

Konut kredisine karsilik tasinmaz iizerine konulan teminat.

Indivision

Bir tasinmazin birden fazla kisi tarafindan ortak miilkiyet seklinde sahip olunmasi.

Mandat

Emlak danismanina verilen satis veya arama yetkisi.

Mutation
Miilkiyetin bir kisiden digerine gecmesi.



Notaire
Fransa’da devlet adina gorev yapan bagimsiz hukukcu.

Satis isleminin hukuki giivenligini saglar.

Offre d’achat

Alicinin saticiya yaptigl yazil satin alma teklifi.

Plus-value immobiliere
Tasinmazin satisindan elde edilen deger artis kazanci.

Baz1 durumlarda vergilendirilir.

Promesse de vente

Saticinin belirli siire boyunca evi satmayi taahhiit ettigi 6n sdzlesme.

Taxe fonciere

Tasinmaz sahibi tarafindan 6denen yillik emlak vergisi.

Taxe d’habitation

Gecmiste yaygin olan, bugiin biiyiik 6lciide kaldirilmis veya sinirlandirilmis ikamet vergisi.

Titre de propriété

Tapu senedi.

Valeur vénale

Tasinmazin serbest piyasa degeri.



VEFA (Vente en I’Etat Futur d’Achévement)

Heniiz tamamlanmamis yeni bir konutun proje asamasinda satin alinmasi.

Viager

Satis bedelinin tamaminin pesin degil, belirli 6demeler seklinde yapildig: 6zel satis sistemi.

Syndic

Apartman veya sitenin yonetiminden sorumlu profesyonel yonetici veya yonetim sirketi.

Syndicat des copropriétaires

Kat maliklerinin olusturdugu resmi yénetim toplulugu.

Quote-part

Ortak miilkiyette her bagimsiz boliimiin ortak alanlardaki pay orani.

Servitude

Bir taginmaz iizerinde baska kisi veya tasinmaz lehine kurulmus kullanim hakki veya hukuki
yiikiimliiliik.

Permis de construire

Yapi ruhsati.

Urbanisme

Imar ve sehir planlama kurallari.

Etat des risques

Tasinmazin dogal afet, sel, deprem gibi risklerini gdsteren resmi belge.



Diagnostic amiante

Asbest tespit raporu.

Diagnostic plomb

Kursun tespit raporu.

Diagnostic termites

Termit inceleme raporu.

Tableau d’amortissement

Konut kredisinin 6deme planini gésteren amortisman tablosu.

EK 2

Kisaltmalar (Abréviations)

Bu boliimde, Fransa’da gayrimenkul satin alma siirecinde sikca karsilagsacaginiz kisaltmalar ve

anlamlar aciklanmaktadir.

Kisaltma Fransizca Ac¢illimi

ANAH Agence Nationale de 1’Habitat

Agence Nationale pour 1’Information

ANIL sur le Logement

CAF Caisse d’Allocations Familiales

CGI Code Général des Impots

Tiirkce Aciklamasi

Ulusal Konut Ajansi (konut iyilestirme
ve yenileme destekleri)

Ulusal Konut Bilgilendirme Ajansi

Aile Yardimlar1 Kurumu

Fransiz Vergi Kanunu



Kisaltma

DAACT

DDT

DPE

ERP

FNAIM

IF1

INSEE

PLU

PTZ

SCI

SRU

TVA

VEFA

VRD

CCMI

Fransizca A¢ilimi

Déclaration Attestant 1’ Achévement et
la Conformité des Travaux

Dossier de Diagnostic Technique

Diagnostic de Performance
Energétique

Etat des Risques et Pollutions

Fédération Nationale de I’Immobilier

Imp6t sur la Fortune Immobiliere

Institut National de la Statistique et
des Etudes Economiques

Plan Local d’Urbanisme

Prét a Taux Zéro

Société Civile Immobiliére

Solidarité et Renouvellement Urbains

Taxe sur la Valeur Ajoutée

Vente en I’Etat Futur d’ Achévement

Voirie et Réseaux Divers

Contrat de Construction de Maison

Tiirkce Aciklamasi

Yapinin tamamlandigini ve ruhsata
uygun oldugunu bildiren beyan

Teknik teshis dosyasi

Enerji performans raporu

Dogal afet ve cevresel risk raporu

Fransa Ulusal Emlak Federasyonu

Gayrimenkul servet vergisi

Fransa Istatistik Kurumu

Yerel imar plani

Faizsiz devlet destekli konut kredisi

Gayrimenkul sahibi olmak amaciyla
kurulan sivil sirket

Sehir planlamasi ve konut
diizenlemelerine iligskin yasa

Katma Deger Vergisi (KDV)

Insaat halindeki konutun proje
asamasinda satis1

Yol ve altyap1 baglantilar

Miistakil ev yapim s6zlesmesi



Kisaltma Fransizca A¢ilimi Tiirkce Aciklamasi

Individuelle

Plan de Prévention des Risques

PPRN Naturels Dogal afet risk 6nleme plani

PPRT I Pr(?ventlon EESIRIES Teknolojik risk énleme plani
Technologiques

RIB Relevé d’Identité Bancaire Banka hesap bilgilerini gosteren belge

IBAN International Bank Account Number Uluslararasi banka hesap numarasi

BIC Bank Identifier Code Banka tamimlama kodu

(SWIFT)

" West-Invest Notu

Fransa’da diizenlenen satis dosyalari, noter yazismalari ve banka belgelerinde bu kisaltmalarla sikca
karsilagabilirsiniz. Anlamlarim bilmek, belgeleri daha rahat okumanizi ve islemleri daha kolay takip
etmenizi saglar.
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