T.C.
CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii
Yabanci Isler Dairesi Baskanlig

Say1  :E-36189470-105-18522842 27.11.2025

Konu :_1p0tek Talebi
TAPU VE KADASTRO ||l BOL.GE MUDURLUGUNE

llgi  :a)12.11.2025 tarihli ve E-88461518-105-18392045 sayili yaziniz.

b) _ Tasarruf Finansman1 A.S.'ye ait _tarihli dilekee.

ilgi (a) yazida: | N icesi I manattesi N 2 colparselde kayitliffnotu
bagimsiz bdh‘im_ adina kayith iken,_tarih Ve-nolu basvuru ile
B - I - I = 5 I +besirden
Sermaye Hareketleri Genelgesi 13. Maddesi kapsammda ||l tarihli Doviz Alim Belgesinde yazili
-USD kargilig1 _TL. bedel karsiliginda satildigy;

Satig islemi sonrasinda _’mn satin almis oldugu s6z konusu konutun

finansmani i¢in Tasarruf Finansmani1 A.S. lehine _TL.bedel ile 1. Dereceden
Faizsiz ve FBK siire ile Tiirk liras1 tizerinden ipotek tesisi talebinde bulunuldugu,

Bolge Miidiirligiince ipotek talebinin Sermaye Hareketleri Genelgesinin 13. maddesinin 7. fikrast
ve Genel Midirlugimiiziin 2022/1 sayili Genelgesi geregince konut finansmaninin déviz kredisi ile
saglanmasi gerektigi gerekgesi ile talebin degerlendirilmek iizere Genel Miidiirliigiimiize gonderildigi;

Ayrica konu ile ilgili ilgi (b) dilek¢enin sunuldugu anlasilmis;

Ilgi (a) yaz ile ilgi (b) dilek¢eye konu edilen satis, satis ve ipotek ve ipotek talepleri birlikte
incelenmistir.

S6z konusu tasinmazin yabanci gercek kisi _ tarafindan edinim talebine
iliskin ilk basvurunun-Tapu Midirligiine miracatinin _tarihinde- basvuru

numarast ile ""Satis-ipotek islemi" olarak yapildig:; tapu miidiirliigii tarafindan tasimmaz alicisina yonelik
belge eksiklikleri nedeniyle (tasinmaz alicisinin yabanci gercek kisi olmasi nedeniyle konut finansmaninin
doviz kredisi ile yapilmasi ve taginmazin edinimine konu s6z konusu bedele iligkin doviz alim belgelerinin
ibraz1 gerektiginden) iptal edilmistir.

Ilgilileri tarafindan;ikinci kez séz konusu tasinmazin ediniminin mevcut doviz alim belgesi
kullamlarak_tarih Ve-nolu basvuru numarasi ile satis islemi ile karsilanmas talep

edilmis ve tasmmazin _ uyruklu —ya, _Banka51, -

- Subesince, Sermaye Hareketleri Genelgesinin 13. Maddesi kapsaminda diizenlenen

tarithli doviz alim belgesine gore -USD karsilig _TL bedel karsiliginda _

tarth Ve-yevmiyeli islem ile satis1 gergeklestirilmistir.
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Daha sonra ise _ tarihindeki ilk basvuru sirasinda
karsilanmayan satis ipotek isleminin devam olan ipotek islemi icin, yeniden_tarih-

bagvuru numarasi ile ayni giin ||| cacin [ yevmiveli sans islemi ile e

_ adina tescil edilen tasinmaz kaydi tizerine ipotek tesisi islemi talep edilmistir.
Bilindigi iizere Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas1 Sermaye Hareketleri Genelgesinin 13.

maddesi;

"(2) Turkiye Cumbhuriyeti ile vatandaslik bagi bulunmayan kisilerin Tirkiye'de satin aldiklari
gayrimenkuller ile gayrimenkul satis vaadi sozlesmelerine iligkin 6deme yiikiimlilikler doviz cinsinden
yerine getirilir. Bu doviz tapu islemleri 6ncesinde gerekcesi de belirtilerek bir bankaya ve bankaca da
Merkez Bankasma satilir. Odeme ilgililere Tiirk liras1 olarak yapilir. Gayrimenkul satis vaadi
sozlesmelerinde 6deme yiikiimliliigii pesin 6denen kisim ig¢indir. Bu fikranin uygulanmasina iligkin usul
ve esaslar Merkez Bankasinca belirlenir.

(4) Ikinci fikra kapsaminda bankalara doviz satisiiin yalmzca ilgili gayrimenkuliin alicisi, saticist,
bunlarin vekilleri ya da temsilcileri tarafindan yapilmast mimkiindiir.

(6) Ikinci fikra kapsamindaki 6deme yiikiimliiliiklerinin (kamu kurumlarinca yapilan bor¢landirmalar harig
olmak iizere) kanuni ipotek yoluyla saglanmas1 miimkiin degildir.

(7) Turkiye Cumbhuriyeti ile vatandaglik bagi bulunmayan disarida yerlesik gergek kisilerin Tirkiye'de
satin alacaklar1 gayrimenkullerin finansmani amaciyla yalnizca doviz kredisi kullandirilabilir. Anilan
kisilerin bu amagla kullanacaklar1 doviz kredisi bedellerinin bankaca tapu isleminden 6nce Merkez
Bankasina satilarak doviz alim belgesine baglanmas1 ve tapu idaresine gonderilmesi ile kredi bedelinin
satic1 hesabina banka tarafindan Tiirk lirasi olarak yatirilmasi zorunludur." hitkmiindedir.

Genel Midirligimiiziin 21.01.2022 tarih 3852405 (2022/1) sayih "Yabanc1 Gercek Kisi
Edinimlerinde Ddviz Alim Belgesi" konulu Genelgesi "c) Kamu Kurumlarinca yapilan bor¢landirmalar
haricinde 6deme yiikiimliliigiiniin kanuni ipotek yoluyla saglanmasi miimkiin bulunmadigindan satig
bedelinin bir kism1 ddenerek kalan kisim i¢in kanuni ipotek tesis edilmesine iligkin taleplerde 6denen
kisim i¢in degil satis bedelinin tamamu i¢in doviz alim belgesinin sunulmasi,

d) Yabanci gercek kisiler, tasinmazin finansmani amaciyla yalnizca doviz kredisi kullanabileceklerinden
bu amagcla kullanilacak doviz kredisi bedellerinin tapu isleminden once ilgili banka tarafindan Merkez
Bankasina satilarak doviz alim belgesine baglanip midiirliikklerimize sunulmast, ..." seklindedir.

Ilgi (b) dilekgenin 3. ve 8. maddelerinde; ipotek talebine konu finans sirketinin iilkemizde tasarrufa
dayal1 faizsiz finans sektoriinde tasarruf yontemlerini uygulayarak; miisterilerinin konut, igyeri ve tasit
finansman kaynaklarina ulagmasini saglayan bankalar diginda alternatif finansman yontemlerini sunan
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumuna tabi olarak faaliyet gosteren bir tasarruf sirketi oldugu,
sirketin bir finans kurulusu oldugu ve bankalar gibi miisterilere doviz kredisi kullandirma imkaninin
bulunmadig ifade edilmis olup,

Ilgi (b) dilekgenin 2. ve 4. maddelerinden ise; ipotek islemine konu tasinmazin yabanci gercek kisi
tarafindan edinimine konu satis isleminde bildirilen degerin tasinmazin gergek satig bedelini yansitmadigi,
satig bedelinin pesin ve nakden olarak saticisina 6denmedigi anlagilmigtir.
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Gergeklestirilen satig isleminde doviz alim belgesine bagli olarak tasmmmazin, -USD
karsilig1 olan - TL bedel karsiliginda alindig1 ve iglemin resmi senedinde "tasinmazin satici
tarafindan aliciya bu bedel iizerinden satildig: ve saticinin satis bedelini nakden ve tamamen aldig:
ve alicimin da bu satis bedelini aynen kabul ettigi, beyan edilen degerin gercek satis degeri oldugunu
bildiklerini kabul ederek" resmi senedi imzalar1 ile onayladiklar1 goriilmiis olup, esasen bu irade
beyanina aykir1 olarak (resmi senetteki irade beyanindan farkli olarak) tagimmazin finansmani i¢in ayrica
-TL lik kredi finasman1 kullanilmasi nedeniyle tasinmaz kaydina ipotek (tasinmazin bedelinin
tamami ve ya geri kalan kisminin 6demesi (finansmani) i¢in taginmaz maliki tarafindan ipotek (kanuni
ipotek) talep edildigi anlagilmaktadir.

Yine satis islemine konu tasinmazin resmi senedinde de goriildiigii tizere 2025 yili emlak beyan
degerinin -TL olarak belirlendigi; tasinmazin satig bedelinin ise emlak beyan degerinden diisiik
olmamak iizere ger¢ek alim satim bedeli lizerinden yapilmasi gerekir iken -TL olarak emlak
beyani degerine yakin, ancak gercek degerini yansitmayan (finansman degerinin ¢ok altinda kalan) bir
deger lizerinden gergeklestirildigi anlasilmigtir. Kaldi ki ilgi (b) dilekgede satis bedelinin saticiya
O0denmedigi, konut finansmanini saglayan ipotek isleminin tesisinden sonra satis bedelinin saticiya
Odenecegi ifade edilmektedir.

Yukaridaki tespitten yola ¢ikarak, s6z konusu tasinmazin finansmanmin ilkemiz finans
kurulusundan Tiirk parasi iizerinden kredi ile saglandigi, tasinmazin finansmaninin ciizi bir kismmin déviz
alim belgesine bagli olarak yabanc1 gergek kisi tarafindan saglanmig olmasi yaninda, kalan kisminin ipotek
tesis edilmek suretiyle kullandirilacak kredi tizerinden Tiirk parasi olarak finanse edilecegi tereddiitsiizdiir.
Ilgi (b) dilekgede de bu hususa yer verilmistir.

Bu nedenle talebe konu ipotek isleminin; bir anlamda tapu miidiirligi tarafindan _
tarihinde-basvuru numarast ile karsilanmayan' Satis-ipotek" isleminin, satisdan kalan miktari i¢in
ipotek (kanuni ipotek benzeri) tesisi sekline doniistiiriilmeye calisildig1 degerlendirilmektedir.

S6z konusu finans sirketinin ilgi (b) dilek¢enin 7 ve 8. maddelerinde de belirtildigi iizere; doviz
kredisi kullandirma yetkisinin bulunmamasi ve mevzuati uyarinca (Sermaye Hareketleri Genelgesi
geregince ve Genel Midiirliigiimiiziin 2022/1 sayili Genelgesi) bu doviz kredisine bagh gayrimenkul
finasmanma yonelik (satisa konu) doviz alim belgesini saglayamayacagindan (doviz kredisi kullandiran
banka tarafindan Merkez bankasina satilarak gayrimenkulun finasmani i¢in gerekli tutar doviz alim
belgesine baglanarak ve gayrimenkulun saticis1 adina gerekli 6demelerin yapilmasi gerektiginden), finans
sirketinin mevcut yontemle yabanci gercek kisilere gayrimenkul finansmani saglamasi miimkiin
bulunmamaktadir.

Ayrica;Genel Midurliigiimiiziin 2022/1 sayili Genelgesi geregince; iilkemizde bulunan yabanci
gercek kisiler iilkemizde ikamet durumlarina bakilmaksizin, edinimlerine konu taginmazin/taginmazlarinin
finansman1 amaciyla yalnizca doviz kredisi kullanabileceklerinden bu amagla kullanilacak doéviz kredisi
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bedellerinin tapu isleminden 6nce ilgili banka tarafindan Merkez Bankasina satilarak déviz alim belgesine
baglanip midiirliikklerimize sunulmasi, ..." gerekmektedir.

Yukarida belirtilen mevzuat kapsaminda; Ipotek talebine konu sirketin yabanci gercek kisilerin
tasinmaz ediniminde doviz kredisi ile gayrimenkul finansmanini saglayan banka yapisinda olmamasi, bir
tasarruf finansman sirketi olmasi ve talebe konu taginmazin edinimine ve bu tasinmazin finansmanina
konu kredinin d6éviz alim belgesine baglanmamasi nedenleriyle ve talep edilen ipotek isleminin satig
islemine konu tasinmaz edinimini finansa eden kredi kullanimi oldugu dikkate alinarak; Kamu
Kurumlarinca yapilan borg¢landirmalar haricinde, 6deme yiikiimliliigiiniin kanuni ipotek yoluyla
saglanmasi miimkiin bulunmadigindan, satis bedelinin bir kism1 6denerek kalan kisim i¢in kanuni ipotek
ya da benzer ipotek tesis edilmesine iligkin taleplerde 6denen kisim i¢in degil satig bedelinin tamami igin
doviz alim belgesinin sunulmasi gerekeceginden ipotek talebinin bu sekilde karsilanmasinin miimkiin
olmadig1 hususunda;

Bilgi ve geregini rica ederim.

Dr. Mustafa AKKUL
Genel Miidiir Yardimcisi

Ek: _Tasarruf Finansmani A.S.'ye ait_tarihli dilekge. (4 Sayfa)




