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DAGITIM YERLERINE

Ilgi  : a) Genel Miidiirliigiimiiz ile Banka/Kurumlar ile imza edilen elektronik ortamda ipotek
tesisi ve degisikligi islemlerine iliskin protokol.
b)20.07.2017 tarihli ve 70156023-105-E.1511921 sayili Talimat.

Genel Miidirliiglimiiz tarafindan tapu hizmetlerinde islem siireglerinin kisaltilmasi,
personelin is yiikiinlin azaltilmasi, etkin ve hizli hizmet sunumu ile calisan ve vatandas
memnuniyetinin saglanmasi amaci ile Tapu Kanununun 26'nc1 maddesinin son fikrasi uyarinca tiim
kredilere karsilik teminat gosterilen tasinmazlarin ipotek tesisi ve degisikligi taleplerinin elektronik
imza ile giivenligi saglanan web servisi araciligiyla TAKBIS iizerinden yapilmasi saglanmis, tapu
midiirliikleri ile banka/kurum arasinda ipotek islemlerine yonelik belgelerin elden gonderilmesi
usulii ortadan kaldirilmistir.

4 Sayili Cumhurbagkanligi Kararnamesinin, "Diizenleme gorev ve yetkisi, yetki alinarak
tapu islemi yapilmasi" baslikli 488/4. maddesi "Genel Midiirliik, sicillerin ve arsivin elektronik
ortamda tutulmasina karar vermeye yetkilidir." hilkkmiindedir.

Bu kapsamda Bankalar ile igbirligi protokolleri imzalanarak uygulamanin
yayginlagtirilmasina yonelik ¢alismalar devam etmektedir.

Tirk Medeni Kanununun 856'nc1 maddesinin son fikrasinda, tasinmaz rehninin kurulmasina
iligkin s6zlesmenin gegerliliginin resmi sekilde yapilmis olmasina bagl oldugu belirtilmis, 1013.
maddesinde tescilin, tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili beyani iizerine yapilacagi
diizenlenmistir.

Tapu Sicili Tiiziigline gore kanunlarda ve Tiiziikte belirtilen istisnalar disinda, yazili istem
olmadikca tapu sicili lizerinde islem yapilamamaktadir. Hak sahibinin ve tasarruf yetkisinin
belirlenmesi konusundaki gorev ve sorumluluk tapu gorevlilerine verilmistir.

Tapu Kanununun 26'nc1 maddesinin son fikrasina goére, kamu kurum ve kuruluslari (Ordu
Yardimlagsma Kurumu dahil), bankalar, Esnaf ve Sanatkarlar Kredi ve Kefalet Kooperatiflerince
acilacak tiim kredilere karsilik teminat gdsterilen gayrimenkullerin ipotek islemleri, taraflarin
istemi halinde resmi senet tanzim edilmeksizin alacakli ile borglu ve varsa kefilleri arasinda yapilan
kredi veya bor¢ sozlesmelerinin taginmaz maliki veya vekili tarafindan tek tarafli olarak tapu
miidiirliiklerine ibrazi halinde tapuya tescil edilmektedir.

Tapu Kanunun 26. Maddesindeki diizenlemeler kronolojik olarak incelendiginde;
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26/4/1984 tarih ve 3000 Sayili Kanunun 1. maddesi ile konut yapanlara, ihracatgilara,
turizm tesisi yapanlarla igletmecilerine, sanayicilere, esnaf ve sanatkarlara konular ile ilgili olarak
bankalarca veya kamu kurum veya kuruluslarinca agilacak kredilere karsilik teminat gosterilen
gayri menkullerin ipotek islemlerinin resmi senet tanzim edilmeksizin alacakli ile borglu ve varsa
kefilleri arasinda yapilan kredi veya bor¢ sdzlesmelerine istinaden, ilgililerin talebi {izerine tapu
miidiirliiklerince tapuya tescil edilecegi ilk defa diizenlenmistir.

12/3/1985 tarih ve 3163 Sayili Kanunun 1. maddesi ile de tarimsal kredi sebebiyle bankalar
veya kamu kurum ve kuruluslari lehine teminat olarak gosterilen gayrimenkullerin ipotek
islemlerinde de bu usule uyulacag: hiikiim altina alinmistir.

Tapu Kanunun 26. maddesinde 15/1/2009 tarih ve 5831 Sayili Kanunun 1. maddesi ile
yapilan degisikliklerle 12/3/1985 tarih ve 3163 Sayili Kanunun 1. maddesi ile tarimsal krediler i¢in
eklenen hiikiimler ile 26/4/1984 tarih ve 3000 Sayili Kanunun 1. maddesinde bulunan kredi
kullanan kisi tanimlar1 kaldirilarak, kamu kurum ve kuruluslar1 (Ordu Yardimlagsma Kurumu dahil),
bankalar, Esnaf ve Sanatkarlar Kredi ve Kefalet Kooperatiflerince acilacak tiim kredilere karsilik
teminat gosterilen gayrimenkullerin ipotek islemleri, taraflarin istemi halinde resmi senet tanzim
edilmeksizin alacakli ile bor¢lu ve varsa kefilleri arasinda yapilan kredi veya borg sézlesmelerinin
tasinmaz maliki veya vekili tarafindan tek tarafli olarak tapu midiirliiklerine ibrazi halinde tapuya
tescil edilmesine olanak saglanmistir. Ayrica aynt maddede 15/2/2018 tarih ve 7099 Sayili
Kanunun 1. maddesi ile yapilan degisikliklerle agilmis veya agilacak tiim borg ve krediler kapsama
alinmustir.

Resmi Senet Yonetmeliginin "Bazi ipotek islemlerinin resmi senet diizenlenmeden
yapilmasi" baslikli 32'nci maddesi Tapu Kanunu ile ayn1 yonde diizenlemeleri icermektedir. Birinci
fikra uyarinca resmi senet diizenlenmeksizin tesis edilecek ipotek islemlerinde, alacakli ile borglu
ve varsa kefilleri arasinda yapilan kredi veya bor¢ sdzlesmelerine, ipotek tesis ve tescil istemi ile
tapu sicil miidiriiniin onami1 boliimleri eklenmek suretiyle ipotek tescil edilerek islem
gergeklestirilmektedir.

Ayn1 maddenin iiciincii fikrasina gore, taraflarca diizenlenen kredi veya borg sozlesmesinde
yer alan ipotek edilecek tasinmazlarin ada ve parsel numaralari, (kadastro veya tapulama gormeyen
yerlerde zabit defterindeki tarih ve sira numarasi), tasinmazlarin nitelikleri ve ytlizol¢timleri, tapu
sicilindeki bilgiler ile karsilastirilir ve uygunlugu anlasildiktan sonra s6zlesmeler isleme konulur.

Ayn1 maddenin dordiincii fikrasina gore, ipotege teminat teskil edecek taginmazlar {izerinde
ayni veya sahsi haklar veya diger kisitlamalar varsa ve bunlarin varligi ipotek isleminin
yapilmasina engel degilse, tapu sicilindeki kayitlarin tarih ve yevmiye numarasi ile hak ve
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kisitlamalarin niteligi taraflara bildirilir ve bu konudaki imzalar1 kredi ve bor¢ sdzlesmeleri tizerine
alinir.

Ayni maddenin besinci fikrasina gore, Yonetmelige ekli ipotek tesis ve tescil istemi ile tapu
sicil miidiiriiniin onam1 boliimii, ilgili bankalar, kamu kurum ve kuruluslarindan goénderilen
s6zlesme metinlerinde mevcut ise, drnege uygun sekilde yazilip imzalandig1 kontrol edilir. Bu
boliimler sozlesme metninde bulunmuyorsa, sozlesme kagidinin son sayfasi uygun ise onun
tizerine, degilse bagka bir kagida ipotek tesis ve tescil istemi eklenir, eklenme yerlerinden miidiirliik
miihrii ile miihiirlenir.

Bu hiikiimler ile ipotek taleplerinde resmi senet diizenlenmeksizin islem yapilmasina olanak
saglanarak, alacakli ile bor¢lu ve varsa kefilleri arasinda imzalanan kredi veya bor¢ s6zlesmelerine
istinaden kurulan ipotek iligkisinin tapu siciline yansitilmasinda, ikinci bir s6zlesme olan resmi
senet diizenlenmeden tescil yapilabilmesinin oniindeki hukuki engeller kaldirilmistir. Bu sayede
ipotek islemlerinin hizlandirilmasi ve ticari hayatin kolaylastirilmas: hedeflenmistir.

5070 sayil1 Elektronik Imza Kanununun 5'inci maddesi ile kanunlarin resmi sekle veya dzel
bir merasime tabi tuttugu hukuki iglemler ile teminat sdzlesmelerinin giivenli elektronik imza ile
gerceklestirilmesi kapsam disinda tutulmus olmakla birlikte, Genel Miidiirliiglimiizce ytiriitiilen bu
uygulamada, Tapu Kanununun 26. maddesinde belirtilen kredi veya bor¢ sozlesmesi ile
sO6zlesmenin ayrilmaz pargasi olan onama ipotegi tesis ve tescil istem belgesi 1slak imzali olarak
taraflarca imzalandiktan sonra, banka/kurum tarafindan aslindan renkli ya da siyah/beyaz taranmak
sureti ile elektronik imza ile giivenligi saglanan elektronik ortamda ilgili tapu miidiirliiglimiize
gonderilecektir. Proje kapsaminda resmi sekle tabi olmasina ragmen elektronik imza ile
tiretilen/imzalanan herhangi bir belge bulunmamaktadir.

Uygulama ile banka/kurum tarafindan ipotek tesisine yonelik 1slak imzali olarak imzalanan
kredi veya bor¢ sdzlesmesi, bu s6zlesmenin ayrilmaz pargasi olan onama ipotegi tesis ve tescil
istem belgesi ile isleme ait Kurumlarca gonderilmesi kararlastirilan diger bilgi ve belgelerin
elektronik imza ile giivenligi saglanan elektronik ortamda TAKBIS'e gonderilmesi sureti ile
basvuru olusturulmaktadir.

Banka/kurum, protokol kapsaminda elektronik ortamda ipotek islemi yapmaya yetkili
kisilere ait yetkilendirme yazilarin1 Genel Miidirliigliimiize gonderecek olup, web servis araciligi ile
TAKBIS'e gonderilen kredi veya bor¢ sozlesmeleri ile tiim talepler banka/kurum yetkililerince
imzalanmis olarak kabul edilecektir. Bu belge ve bilgilerdeki her tiirlii sorumluluk Protokoliin ilgili
maddelerine goére bankaya/kuruma ait oldugundan ayrica tapu miidiirliiklerimizde herhangi bir
yetki belgesi ve imza sirkiileri kontrolii yapilmaksizin islemler gerceklestirilecektir.
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Buna gore;

A- E-ipotek Tesisi Islemleri:

1- Genel Midirligiimiiziin uygun gordiigii islem asamalar1 olan baglama belgelerinin
alinmasi, tapu boliimii se¢imi, taraf ve kimlik tespiti ve tescile esas bilgilerin alinmasi asamalari,
banka/kurum tarafindan gonderilen bilgi ve belgeler ile otomatik olarak tamamlanacak, gerekli
doner sermaye hizmet bedeli ile varsa isleme iliskin tapu harclarinin e-tahsilat yontemi ile tapu
midiirliiklerimize gelinmeden tahsil edilmesi sureti ile islemin diger asamalar1 tapu personeli
tarafindan sistem tizerinden tamamlanacaktir.

Bu asamalar sonrasinda malikin veya temsilcisinin sadece imza asamasinda tapu
miidirliigiine gelmesi sureti ile hak sahipliginin ve tasarruf yetkisinin tespitine yonelik incelemeler
yapilarak, tapu miidiirliigii tarafindan tiretilen tescil onama belgesine 1slak imzasinin alinmasi sureti
ile e-ipotek tesisi islemi tamamlanacaktir.

2- Tapu midiirligine gonderilen e-ipotek islem talebi ilgili tapu miidiirliigiiniin
web-bagvuru ekranina diisecek, miidiirliik havale yetkilisi tarafindan ilgilisi beklenilmeksizin
oncelikli olarak gorevli personele havale edilecektir.

3- E-ipotek tesisi isleminde kullanilacak olan onama ipotegi tesis ve tescil istem belgesi ile
tescil onama belgesi ekte belirtilmistir.

B- E-Satis-Ipotek Tesisi islemleri:

1- Genel Miidiirliigiimiiziin uygun gordiigii islem asamalari olan baslama belgelerinin
alinmasi, tapu boliimii se¢imi ve diger islemler ile baglantis1 asamalari, banka/kurum tarafindan
gonderilen bilgi ve belgeler ile otomatik olarak tamamlanacaktir.

2- Islemin diger asamalarindan taraf ve kimlik tespiti asamasi ile tescile esas bilgilerin
alinmas1 asamalarinda ise bir kisim verilerin banka/kurum tarafindan gonderilen bilgi ve belgeler
ile otomatik olarak tamamlanmasi saglanmistir. Taraf kimlik asamasinda satici taraf bilgileri malik
degisikligi yapilmaksizin bizzat veya temsilci ekleme islemleri tapu personeli tarafindan
yapilacaktir. Alici-ipotek borglusu ve ipotek alacaklisi taraflarinda ise kesinlikle herhangi bir iglem
yapilmayarak, tapu miidiirliigiince gerekli goriildiigii durumlarda alici-ipotek borglusu tarafina
sadece tanik/terciiman/kanuni miisavir eklemesi personelimiz tarafindan yapilacaktir. Ipotek
alacaklis1 Banka (sistem) olarak tanimli halde duracaktir. Banka temsilcisi isleme taraf olarak
katilmayacaktir.

3- E-satig-ipotek islemi, e-ipotek isleminden farkli olarak satict veya temsilcisinin, satict
veya temsilcisine ait kimlik belgesi, belediye tarafindan emlak beyani daha evvel tapu
miidiirliigline gonderilmemis ise emlak beyan degerini gosterir belge, varsa temsil belgeleri ile
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birlikte tapu midiirliigiine bizzat miiracaat etmesinden sonra, gerekli incelemeler yapilarak
personele havale edilecektir.

4- Islemde satis bedeline iliskin hususlarda, ilgilisinin miiracaat1 sirasinda bildirilen satis
bedeli esas alinacak olup, ilgili tarafindan bildirilen satis bedeli ile banka/kurumun gonderdigi
bedel arasinda uyusmazlik olmasi durumunda islem kesinlikle iade edilmeyerek, "tescile esas
bilgilerin alinmas1" asamasinda ilgilisinin bildirdigi bedelin sisteme girisi yapilarak isleme devam
edilecektir.

5- E-satig-ipotek tesisi isleminde kullanilacak olan onama ipotegi tesis ve tescil istem
belgesi ile resmi senet ekte belirtilmistir.

C- Ortak Hiikiimler:

1- Tasinmaz maliki ile banka/kurum arasinda 1slak imzali olarak diizenlenen kredi veya borg
sOzlesmesi, onama ipotegi tesis ve tescil istem belgesi ile temsil belgeleri gibi diger belgelerin ve
tesis edilecek ipotegin faiz, derece, siire, bedel ve diger verileri banka/kurum tarafindan tanimlanip,
elektronik imza ile giivenligi saglanan web servisi araciligryla TAKBIS'e gonderilecektir.

2- Islemlerde olusturulan tescil onama belgesi/resmi senedin 2017/3(1774) Sayili
Genelgenin 9/3. maddesinde belirlenen usule gore resmi senetlerle birlikte ciltlenmesi yapilarak
arsivlenecektir.

Sistem iizerinden gonderilen belgeler ayrica fiziki olarak arsivlenmeyecek olup, istisnai
olarak temsilci bulunan islemlerde 2017/3 Sayili Genelgenin 11/3. Maddesi uyarinca temsil
belgelerinin asli, akit asamasinda ilgilisinden istenecek ve fiziksel olarak saklanacaktir. Ilgilisince
29.04.2015 tarih ve 268790 sayili Genel Duyuru kapsaminda evvelce taahhiitnameye baglandigi
bildirilen belgeler TAKBIiS'ten kontrol edilerek ayrica fiziki ortamda alinmamasmna dikkat
edilecektir.

3- Islemi yapmakla goérevlendirilen personel, oncelikli olarak TAKBIiS-tapu kiitiigii
entegrasyonu yapacak, devaminda isleme ait belgeleri arsiv belge sorgulama ekran1 veya baglama
belgelerinin alinmasi asamasindan incelemek sureti ile mevzuat uyarinca gerekli kontrolleri
yapacaktir. Ayni talep icerisinde farkli taginmazlarda, farkli derecelerden ipotek tesisi igleminin
yapilmasinda sakinca bulunmamaktadir.

4- Ipotek isleminde, takyidat uyumsuzlugu (banka/kurum istem génderimi sonrasinda yeni
bir takyidat gelmesi veya sistemde bulunmayan takyidatin tespit edilmesi vb.), taraf uyumsuzlugu
(bizzat isleme gelecek yerine vekil, vekil yerine bizzat malikin gelmesi fiili durum ile banka/kurum
data gonderim uyumsuzlugu veya yetki belgelerine istinaden yapilan taleplerde banka/kurum
tarafinda islemi baglatan temsilci yerine farkli bir temsilcinin tapu miidiirliigiine gelmesi durumu
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vb.), ger¢ek kisi TCKN - MERNIS adi soyadi uyumsuzlugu, tiizel kisi unvan uyumsuzlugu
(unvanlarin kisaltma, yuvarlama vb. kayit farkliliklar1 iade nedeni olmayip, bunlar disinda kalan ve
kayitl unvanlara "tashih iglemi" yapilmak sureti ile unvan ilavesi yapilacagi veya sirket tiiriiniin
degisecegi durumlar) ile belge uyumsuzlugu (gonderilen belgenin igerik hatasi ve/veya belgenin
hatali eklenilmesi) durumlarinin tespiti halinde islem, TAKBIS islem agacindan ilgili agiklama
se¢ilmek ve detayli olarak agiklanmak sureti ile iade edilecektir.

5- Islem asamasinda tespit edilen eksik vergi (veraset ve intikal vergisi vb.), DASK, es
muvafakati (aile konut serhi), isleme tanik, terciiman vb.. eklenmesi gibi hususlarin tespit edilmesi
durumunda islem iade edilmeyecektir. Tespit edilen eksiklik SMS ile taraflara bildirilecek, bu
hususlarin giderilmesi durumunda eksiklige iliskin bilgi/belge TAKBIS islem agacina/dosyasina
eklenmek, aile konutu serhi bulunan tasinmazlarda es muvafakatinin akit aninda tescil onama
belgesi/resmi senet iizerine alinmasi sureti ile islemlere yon verilecektir.

Isleme tanik eklenmesi durumunda taniklarin, Banka/Kurumun olusturdugu kredi veya borg
sozlesmesindeki taniklar olmasi zorunlu degildir.

6- Islemin eksiksiz olarak tamamlanmasi ve olusturulan tescil onama belgesinin/resmi
senedin yetkili miidiir/miidiir yardimcis1 tarafindan kontrol edilmesine miiteakip, 2014/1 Sayili
Genelgede belirlenen usule gore ilgililere randevu verilerek isleme devam edilecektir.

Isleme yonelik doner sermaye hizmet bedeli ile varsa tapu harclar (satis-ipotek isleminde
satis harci vb.) e-tahsilat yontemi ile ddendikten sonra, taraflarin (satic1 veya temsilcisi ile alici
veya temsilcisinin ve varsa taniklarin) 1slak imzalar1 mevzuatina uygun sekilde alinarak islem
yevmiye defterine kayit edilecektir.

7- Yevmiye numarasinin alinmasina miiteakip zaman kaybedilmeksizin (vatandas tapu
miidiirliigiinden ayrilmadan) ipotek belgesi TAKBIS islem agacinin "arsiv" asamasinda
taranacaktir. Islemin "Rapor ve Belgeler" asamasinda ipotek belgesi c¢iktis1 almir iken "Ipotek
Belgesi sisteme yliklenerek ilgili Banka/Kurum tarafina otomatik olarak gonderilecek mi?"
sorusuna "Evet" cevabi verildiginde sistem tarafindan otomatik olarak tarama ve isleme ekleme
yapilmaktadir. Ayrica tescil onama belgesi/resmi senet diger kontrolleri yapilip, personel imzalar1
tamamlanmis bir sekilde gecikmeksizin elektronik ortama aktarilacaktir.

8- Bu kapsamda yapilacak olan tapu islemlerinin miicbir sebepler disinda gorevli personel
tarafindan ayni giin igerisinde tamamlanmasi esas olup, gerekli onlemler tapu miidiirii tarafindan
almacaktir. Islemlerin planlanan siireler i¢inde tamamlanamamasi durumunda islemin taraflarina
SMS ile gerekli bilgilendirme yapilacaktir.
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9- Yeterli inceleme yapilmaksizin, gerektiginde Bolge Miidiirliikleri veya Genel
Miidiirliigiimiiz ile irtibata gegilmeden, islemlerin TAKBIS'ten iade/iptal edilmesi dénemli bir
sorundur.

Kurulan sistemler ile ipotek islemleri tim paydaslarimiz ve tapu miidiirliklerimizde
standarta kavusturulmus, bu yontemle banka/kurumca yapilacak olan taleplerin devaminda
miidiirliiklerimizce yapilacak olan islemlerin kurallar1 belirlenmistir. Manuel uygulamalarin yerine
sistemin yonlendirmesine gore islemlere yon verilmesi gerekmektedir.

10- Arazi toplulastirma vb. islemler neticesinde olusan tagsinmazlarda ayni malike ait olan
hisselerin birlestirilerek isleme alinmasi esastir. Banka tarafindan gonderilen islemlerde hisse
birlestirilmesi yapilmasi gereken durumlarda, isleme konu hisseler iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmadigi hallerde Tapu Sicili Tiiziigiiniin 28/4. maddesi uyarinca tapu miidiirliigii tarafindan
hisseler resen birlestirilerek, uygun agiklama yapilmak sureti ile islem iade edilecektir. Kisitl hisse
ile kisitlama olmayan hisselerin birlestirilmesinde malikin muvaffakatinin alinmasindan sonra
birlestirme islemi yapilacaktir. Ipotekle kisitlanmis hisse birlestirilmeksizin, diger hisseler resen
birlistirilerek ipotek islemine konu edilebilir.

Uygulamaya tiim tapu miidiirliiklerimizde gecilmis olup, gerceklestirilecek e-ipotek tesisi ve
e-satig-ipotek tesisi islemlerinin bu talimatta ve ekli kilavuzda belirtildigi usulde yapilarak
sonuglandirilmas: gerekmektedir.

Elektronik?ortam kullanilmadan yapilacak ipotek ve satis-ipotek islem talepleri yiiriirliikteki
ilgili mevzuatinca karsilanmaya devam edecektir. Ilgi (b) talimat yiiriirlikkten kaldirilmistir.

Is ve islemlere bildirilis uyarinca yon verilmesi, uygulamanin talimata uygun yiiriitiilmesi
icin Bolge Miidiirliiklerince gerekli 6nlemlerin alinmasi hususunda;

Bilgi ve geregini rica ederim.

ﬂ e-imzaldir
Mehmet Zeki ADLI
Genel Miudiir V.

Ek:

1 - Onama Ipotegi Tesis ve Tescil Istemi Satis Ipotek (2 sayfa)
2 - E-Satis - Ipotek Resmi Senedi (2 sayfa)

3 - Onama Ipotegi Tesis ve Tescil Istemi Ipotek (2 sayfa)

Not: 5070 sayili elektronik imza kanununun 5.maddesi geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmistir.

Dikmen Caddesi No:14 Bakanlklar/Ankara Bilgi icin:Sadettin TUNAS
Tel: 0312 551 42 98 Fax: 0312 413 62 52 Tapu ve Kadastro Uzmani
www.tkgm.gov.tr



4 T.C /é
TSEASO-EN LT y
9000 CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Tapg Y gt

Tapu Dairesi Baskanligi

SayI :70156023-030.03-E.3041245

19.10.2018
Konu :E-ipotek islemleri

4 - E-Ipotek Tescil Onama Belgesi (2 sayfa)
5 - Takbis Uygulama kilavuzu (15 sayfa)

Dagitim:

Merkez Birimler + Bolge Miidiirliiklerine
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