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A-2
IS PLANI YAPMA VE PORTFOY OLUSTURMA PERFORMANS SINAVI

Bu smavda ofis ortam olusturularak Adaya bir Rapor sunulacaktir, bu raporda yer
alan verilere gore;

Pazarlama Stratejisi Olusturma

Bana verilen bu rapordaki hedef pazara iliskin bu verileri pazarlama stratejisi agisindan dnce
uygun yontemlerle analiz ederim. Bu yontemler Edirne Emlak sektoru ile ilgili Arastirma,
Bilgi Toplama ve Fizibilite olabilir. Daha ¢ok sahada bizzat Arastirma yaptirarak Bilgi
Toplama stratejisi yontemini tercih eder ve bu verileri oradan gelecek bilgilerle analiz
ederim. Bu sekilde bir Pazarlama Stratejisi ile Bahadir Emlak Ofisi olarak pazardaki amag ve
hedeflerimize daha ¢abuk ulasabiliriz.

Miisteri Veri Tabanina Gore iletisim Stratejisi Olusturma

Miisteri veri tabanimiza gore lletisim ve Pazarlama stratejisi olustururken farkli olmaya
calisiriz. Dogal olarak hemen distliniiriim; diger emlakg¢ilar yerine miisteriler neden gelip
benden alsinlar? Dolayisiyla miisterilerimize Emlak Danismanlarimla birlikte ya farkli bir
HIZMET vya farkli bir KALITE ya da farkli bir FIYAT sunmaliyiz ki digerlerinden 6ne
¢ikabilelim. Ornegin bu farklilik hizmet ile olabilir. flan fotograf ¢ekimlerimizi profesyonel
bir fotografci ile anlasip ¢ekim yaptirabiliriz. Emlak ilani afig, pankart ve brandalarimiz daha
dikkat cekici olabilir. Satis ilanlarimizda video ve 3D fotograflar ekleyebiliriz. Sosyal Medya
baglantili internet sitelerimizi giincel ve aktif tutabiliriz.

Miisteri gruplarina goére miisteriye erisme, yeni miisteri kazanma, sadik miisteri portfoyii
olusturma, kaybedilen miisteriyi geri kazanma ve farkli isletmedeki emlak danismanlari ile
calisma konular1 iizerinde 6neriler gelistiririm. Yabanci (Yunan, Bulgar ve Balkan Ulkelerine
yonelik) miisterilerimiz igin ilan sayfalarimiza yabanci dil ile ilan-tanitim eklerim. Ek olarak
yeni miisterileri kazanmak ic¢in daha dnceden satig-kiralama yaptigimiz miisterilerden bizimle
ilgili olumlu kanaati olanlari, kendilerinin de onaylarini alarak yeni miisterilere REFERANS
olarak sunarim.

Emlak Satis/Kiralama Plan1 Olusturma

Emlaklarin satis ve kiralanmasi i¢in bir i plani olustururum. Bahadir Emlak Ofisi olarak biz
emlak satista ve kiralamada kimleri miisteri olarak hedefliyoruz? Satista daha ¢ok 1+1
dairelere yonelen Istanbul ve yurtdisi merkezli (Yunanistan vb.) iilkelerden gelen yabanci
misteriler, Kiralamada ise yine aynm1 1+1 daireleri siklikla kiralama yapan 6grenci ve calisan
kesim On hedef olarak tespit edilir. Bu miisteri hedefine ve bu pazara yonelik olarak tanitim
ne sekilde hangi mecrada yapabiliriz bunu tespit ederim. Bu miisteri grubuna uygun son
donemde Edirne’de c¢ok sayida portfoy oldugu ve fiyat araliklarinin ¢ok uygun olmasindan
dolayi, bu hedefe yonelik sektordeki diger emlakgilardan farkli bir tanitim ile 6ne ¢ikmak
isteriz. Bu arada rakiplerimizi de incelettiririm. Onlar bu isi nasil yapiyor? Isinde basarili
olanlarin farkli yonleri nelerdir? Diye. ilan ve tanitimlar icin internette cok yaygin ve bilinen
ilan sitelerini tercih ederim. Sosyal medyada Facebook ve Instagram’dan kurumsal hesaplar
acarak ilan yayinlarim.



is Dagilhimi Yapma

Ekibimde yer alan Emlak Danismani arkadaslarima hemen bir is plan1 olustururum. Mete
Beyi satis, Erkan Beyi de kiraliklarin takibinden sorumlu yaparim. Mustafa Bey de Tapu
Dairesi ve diger Biirokratik islemlerin takibi ve Resmi iglemlerin takibinde gorevli olur. Ben
de Sorumlu Emlak Danigmani olarak daha ¢ok kisisel hizmetlere yonelik Miiteahhit ve
Yatirime1 durumunda olan miisterileri alir ve onlar1 ziyaret eder, iletisimde kalir takip ederim.

Biitce Olusturma

Is organizasyonunun en onemli basamaklarindan birisi biitge olusturma fashidir. Bahadir
Emlak Ofisi Sorumlu Emlak Danismani olarak isletmenin hedefleri i¢in i1yi bir biitce
planlamasi yaparim. Bu kapsamda personel giderleri, ofisin; kira, stopaj ve abonelik giderleri,
ara¢ ulasim giderleri, teknoloji ve telefon iletisim giderleri, meslek odasi iiyelik giderleri,
aylik muhasebe ve vergi 6demeleri ve son olarak ilan ve tanmitim giderlerini isletmenin ana
gider kalemler olarak tespit ederim. Bunlarin aylik ve yillik planlamasini yaparak bu giderler
kapsaminda aylik ve yillik emlak isletmemin gelir ve kar hedeflerini tespit ederim. Ek olarak
egitim icin bir biitge ayirip onu belirli donemlerde uygularim.

Kritik Adimlar

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

ULUSAL YETERLILIiGE GORE SIRALI PERFORMANS MADDELERI

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

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

3. Miisterilere 6zel uygulanacak kisiye 6zgli programlar satig/kiralama caligmalarinda
uygulatir.

4, Miisteri gruplarima gore miisteriye erisme, yeni misteri kazanma, sadik miisteri
portfoyii olusturma, kaybedilen miisteriyi geri kazanma ve farkli isletmedeki emlak
danigsmanlari ile ¢alisma konularinda 6neri gelistirir.

5. Miisteri gruplarina uygun gelistirilen pazarlama stratejilerinin  satig/kiralama

caligmalarinda uygulanmasini saglar.

Emlak satig/kiralama plani olustur.

Emlak satig/kiralama siireglerine iligkin is organizasyonu yapar.

Is birligi icinde galismasi gereken personele gérev dagilimi yapar.

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

10 Isletmenin egitim biitgesini hazirlar.

11. Isletmenin emlak satis/kiralama biit¢esini hazirlar.
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A-3
EMLAK SATISI-KIRALAMASI VE SONRASI iSLEMLER PERFORMANS SINAVI

Adaya bir PORTFOY sunulacak, bu portféyde yer alan verilere gore;

Emlak Portfoyiiniin giincelligini kontroliinii prosediirler dogrultusunda yapar.

Mevcut Portfoyiin tarih ve donem olarak giincelligini kontrol ederim. Yetki Belgesi gilincel
mi? Emlak halen satilik ya da kiralamasi devam ediyor mu onu grenirim. Dosyasinda bizde
bulunmasi gereken eksik bir belge var m1 onu 6grenir ve tamamlatirim.

Portfove ilave edilecek emlakla ilgili isletme tarafindan belirlenen yontemle bilgi toplar.

Portfoye eklenecek yeni gelistirilmis olan emlak ile ilgili Emlak Danismanimdan yaptig
arastirma dogrultusunda bilgi alirim. Bu emlakin adresi, fiziksel 6zellikleri, lokasyon durumu,
ingaat kalitesi, 1sitma, asansor, yalitim, cevresel oOzellikler, krediye uygunluk durumu,
iizerinde ipotek var m1? , muhtemel rayi¢ bedelini tespit etmis mi? Onu 6grenirim

ilgili kurumlardan emlakin Parsel ve imar sorgulamasini yapar.

Bu portfdye yeni eklenecek emlak ile ilgili Belediye ve Tapu Kadastronun sitelerinden imar
ve Parsel durumunu sorgulatirim, dosyasina birakirim.

Giuncel rayic bedel tespitini kontrol eder.

Portfoye yeni eklenecek bu emlakin ayn1 sekilde gilincel rayi¢ bedel tespitini yaptiririm. Rayig
bedel tespitinden bolgedeki benzer 6zellikte 3 adet emlak bulur ve onlarin rayi¢c/metrekare
ortalamalarini aliriz._Bu yeni emlakin ortalamada hesab1 bulunan emlaklar ile arasindaki (+)
ve (-) durumlan tespit edilerek yeni emlakin buna gore giincel rayi¢ bedeli tespit edilir.
(Bagka rayi¢ hesaplama teknikleri de vardir. Amortisman/Gelir Yontemi ve eger emlakin
iizerinde ¢ok masraf yapilmigsa Maliyet Yontemi gibi)

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

Portfoye eklenecek bu taginmaz ile ilgili gerekli inceleme ve evraklar tamamlandiktan sonra
Milk Sahibi ile Tasinmaz Ticareti hakkindaki Yo6netmelik Hiikiimlerine gore Yetkilendirme
Sozlesmesi yaparim. Bu yetki belgesi siiresi 90 giinii gegemez. Yonetmelige gore istenilen
biitlin bilgileri s6zlesme lizerinde belirterek ve yazili olarak yapilip bir sureti ilgilisine verilir.

Portfove eklenecek tasinmazin tanitim/pazarlama vontemine karar verilmesi.

Portfoye yeni eklenmis olan bu emlakin satis ve kiralanmasi i¢cin Emlak danigmanimin bana
onerdigi tanitim ve pazarlama yontemini degerlendiririm. Emlakin 6zelligine gore internette
en ¢ok bilinen siirekli aranan bir ya da birkag¢ internet ilan sitesine ilan koyarim. Bu emlakta
uygunluk varsa emlak danigmanima ara¢ ve malzeme temin ederek fiziki olarak bu miilke afis
ve branda asarim. Ek olarak sosyal medyada bolgesel ilan yayinlarim.



Portfoye eklenecek tasinmazin satis/kiralama bedelinin belirlenmesi/onaylanmasi

Saticinin belirledigi ve ofisimizce de kabul goren bir bedel karsiliginda kira ya da satis igin
ALICI miisteri bulundugu zaman satici ile goriislilerek onay alinarak kaparo alinmasi ve her
iki tarafi bir araya getirme siireci baslar. Miisteri ile emlak sahibi arasinda belirlenen son
bedel {izerinden yapilacak Alm-Satima Aracilik Soézlesmesi-Kiralamaya Aracihik
Sozlesmesini hazirlar ve kontrol ederiz. Bu islem sirasinda gerekli olacak emlak sahibi ve
misteriye ait bilgi ve belgeleri temin eder ve kontrol ederiz. Sozlesme Tas. Tic. Hak.
Yonetmelige uygun gore alici satici ve emlaker ile birlikte 3 kisi olarak imzalanir. Eger alista
kredi kullanilacaksa Tapu Sureti sozlesme ile birlikte alictya verilir. Genelde bu s6zlesme
imzalanirken bir miktar kaparo alinir ve bu da sézlesmede belirtilir.

Tapu islemleri siirecinin hizmet kalite Kriterlerine gore viiriitiildiigiinii kontrol eder.

Tapu islemleri oncesi Emlak Danismanim Emlak sahibi ve miisterinin onayiyla emlak ile
ilgili hukuki ve teknik siireglerin yiiriitiilmesini saglar. Varsa kredi evraklar1 hazirlaninca,
emlaka ait belediyeden Rayi¢ Belgesi alinir, Dask sigortasi yaptirilir. Tapu sureti, Kimlikler
ve fotograf ile birlikte Tapuya miiracaat yapilir. Har¢ 6denmesi kisa mesajlari/smsleri takip
edilerek, har¢ Odemeleri taraflarca yerine getirildikten sonra Tapu dairesinde bulusma
saglanarak, taraflar arasindaki alim satima yonelik 6demeler tamamlattirilir ve eger kredi
varsa bankanin avukat ile birlikte yoksa taraflarca Tapu miidiirliigiindeki islemler tamamlanir
ve tapu ¢ikartilarak yeni sahibine teslim edilir.

Hizmet Bedeli Tahsilati ile ilgili islemleri yapar.

Tapu Dairesindeki tapu tesliminden sonra Emlak¢i hizmet bedeline hak kazanir. Yine Tas.
Tic. Hak. Yon. Uygun olarak KDV hari¢ toplamda %41 gegmeyecek sekilde Emlak Hizmet
Bedeli taraflardan tahsil edilir ve usuliine uygun olarak faturasi kesilir.

Satis/Kiralama sonrasi hizmetler

Satig/kiralama sonrasi miilkiin yeni sahibine teslim edilmesi saglanir. Emlaka ait Emlak
beyannamesi verilmesi takip edilir. Teslim alinan emlak ile ilgili bir talep olmas1 halinde
taraflar arasinda iletisim kurularak geregi yapilir.

Adaya bir MUSTERI gonderilecek ve buna gore:

Yatirim miisterisinin talep ve beklentilerinin tespiti

Yatirimci misterisi yiiksek kira getiri ve ucuz maliyet beklentisi igerisindedir. Yatirimci igin
alacagi emlakin merkezi bir lokasyonda olmasi, her zaman kolay kiralanabilir olmasi ¢ok
onemlidir. Yiiksek kira getirisi i¢in elinde fazla miktarda parast olan yatirimci Edirne
Bolgesinde her zaman tek ve biiyiik daire yerine 2 ya da 3 adet 1+1 gibi kiiclik daire almay1
tercih eder.

Talep ve eldeki verilere gore fizibilite yapilmasi

Portfoyde bulunan emlaklar yatirimcinin istek ve talep durumuna gore fizibilite edilir.



Fizibilitede ver alan alternatif yvatirim yontemlerinin karsilastirilmasi

Bu sonuca gore Yatirimci miisteri ile iletisime gecilerek, alternatifli olarak kendisine onerilen
emlak secenekleri karsilagtirilmali tespit edilir.

Raporlama (Miisteri)

Yapilan fizibilite ve degerlendirmeye gore yatirimci i¢in Onerilen emlaklar yatirimci
misterilerimize whatsapp iizerinden ya da E-posta ile raporlama yapilarak bildirilir. Eger
birden fazla yatirim durumu s6z konusu ise indirim alinabilecegi 6zellikle ifade edilir. Ve
yatirimci miisterimizle ilk firsatta yemek ya da kahve icmek i¢in hemen arkasindan uygun bir
zamanda bir araya gelinir.



ULUSAL YETERLILIiGE GORE SIRALI PERFORMANS MADDELERI
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Emlak portfoyiiniin giincelligini ve giivenilirligini prosediirler dogrultusunda kontrol
eder.

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

Portfoydeki emlaka ait bilgileri prosedirler dogrultusunda kontrol eder.

Ilgili kurumlardan parsel ve imar sorgulamas1 yapar.

Emlak sahibinden emlak hakkinda bilgi alinmasin1 saglar.

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

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

Emlak sahibi ile dizenlenecek belgelerin doldurularak imzalanma sirecini kontrol
eder.

Emlaka ait bilgilerin, portfoy veri tabanina prosediirlerine uygun olarak iglendigini
kontrol eder.

Emlak danismanlarinin 6nerdigi pazarlama yontemini uygular.

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

Belirledigi arag, gereg, malzeme ve hizmetleri temin eder.

Portfoydeki emlakin satig/kiralamaya uygun hale getirilmesini saglar.

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

Emlak danismaninin belirledigi emlakin nihai bedelini onaylar.

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

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

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

Emlak sahibi ve miisterinin onayiyla emlak ile ilgili hukuki ve teknik siireclerin
yiiriitiilmesini saglar.

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

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

Emlak danismanlarinca yapilan satig/kiralanma islemleri sonrasi portfdy kontroliinii
yapar.

Satig/kiralama sonrasi hizmetleri yiiriitiir.

Yatirim miisterisinin talep ve ihtiyaglarini uygun yontemleri kullanarak belirler.

Talep ve ihtiyaclar dogrultusunda yatirima yonelik fizibilite galismasini yapar.
Yatirima yonelik fizibilite sonug¢larini analiz eder.

Analizler dogrultusunda yapmis oldugu degerlendirmeleri raporlar.



